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Kartepe Kultur Ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesinde Kayak Merkezi ve Otel Yatirimi/ ON FiZIBILITE RAPORU

RAPORUN KAPSAMI

Bu 6n fizibilite raporu, potansiyel yatirrmcilara rehberlik etmek amaciyla Kocaeli ili Kartepe ilgesinde
kayak merkezi ve otel yatirrminin uygunlugunu tespit etmek, yatirrmcilarda yatirim fikri olusturmak ve
detayli fizibilite ¢calismalarina altlik olusturmak Uzere Sanayi ve Teknoloji Bakanli§i koordinasyonunda
faaliyet gosteren Dogu Marmara Kalkinma Ajansi tarafindan hazirlanmigtir.

HAKLAR BEYANI

Bu rapor, yalnizca ilgililere genel rehberlik etmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporda yer alan bilgi ve
analizler raporun hazirlandigi zaman diliminde dogru ve gulvenilir olduguna inanilan kaynaklar ve
bilgiler kullanilarak, yatirnmcilari yénlendirme ve bilgilendirme amagli olarak yazilmistir. Rapordaki
bilgilerin degerlendiriimesi ve kullaniimasi sorumlulugu, dogrudan veya dolayl olarak, bu rapora
dayanarak yatirrm karari veren ya da finansman saglayan sahis ve kurumlara aittir. Bu rapordaki
bilgilere dayanarak bir eylemde bulunan, eylemde bulunmayan veya karar alan kimselere kars1 Sanayi
ve Teknoloji Bakanligi ile Dogu Marmara Kalkinma Ajansi sorumlu tutulamaz.

Bu raporun tum haklari Dogu Marmara Kalkinma Ajansina aittir. Raporda yer alan gorseller ile bilgiler
telif hakkina tabi olabileceginden, her ne kosulda olursa olsun, bu rapor hizmet gérdudi ¢ergevenin
disinda kullanilamaz. Bu nedenle; Dogu Marmara Kalkinma Ajansi'nin yazili onayi olmadan raporun
icerigi kismen veya tamamen kopyalanamaz, elektronik, mekanik veya benzeri bir aragla herhangi bir
sekilde basilamaz, ¢ogaltilamaz, fotokopi veya teksir edilemez, dagitilamaz, kaynak gdsteriimeden
iktibas edilemez.
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KARTEPE KULTUR VE TURIZM KORUMA VE GELIiSiM BOLGESINDE KAYAK MERKEZI
VE OTEL YATIRIMI ON FiZiBiLiTE RAPORU

1. YATIRIMIN KUNYESI

Yatirnm Konusu

Kartepe Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesinde Kayak
Merkezi ve Otel Yatirimi

Uretilecek Uriin/Hizmet

Konaklama ve Kayak Hizmeti

Yatirim Yeri (il - iige)

Kocaeli - Kartepe

Tesisin Teknik Kapasitesi

Kayak Merkezi (Ayrilabilir Kapali Sistem 4 kisilik 1500 kisi/saat
tasima kapasiteli 1 adet Telesiyej ) ve 4 yildizli, 120 oda ve 240
Yatak Kapasiteli Otel

Sabit Yatirnm Tutan

14.280.028 $

Yatirim Siiresi

2yl

Sektoriin Kapasite Kullanim Orani

% 80 (4 aylik sezon ortalamasi)

istihdam Kapasitesi

94 Kisi

Yatirnmin Geri Doniis Siresi

6,5 Yil

ilgili NACE Kodu (Rev. 3)

Kayak Merkezi: 93 Otel: 55

ilgili GTIP Numarasi

Yatirnmin Hedef Ulkesi

Almanya, Ingiltere

Yatirrmin Sirdiirilebilir Kalkinma
Amaclarina Etkisi

Dogrudan Etki Dolayli Etki

Amag 12: Sorumlu Uretim ve
Tliketim

Amag 8: Insana Yakisir Is ve
Ekonomik Bliiyiime

Diger ilgili Hususlar
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Subject of the Project

Ski Center and Hotel Investment

Information about the Product/Service

Accommodation and Ski Service

Investment Location

District)

(Province-

Kocaeli / Kartepe

Technical Capacity of the Facility

Ski Center ( 1 Detachable Closed Type Chairlifts with
Automatic Clamps for 4 people and 1500 persons / hour
carrying capacity) and 4-Star, 120-Room and 240-Bed
Capacity

Fixed Investment Cost ($)

14.280.028 $, 1 $=8.67 TRY

Investment Period

2 Years

Economic Capacity Utilization Rate of
the Sector

80 % (4-month season average)

Employment Capacity

94 Staff

Payback Period of Investment

6,5 Years

NACE Code of the Product/Service
(Rev.3)

Ski Center: 93 - Hotel: 55

Harmonized Code (HS) of the
Product/Service
Target Country of Investment Germany, United Kingdom
Direct Effect Indirect Effect
Impact of the Investment on

Sustainable Development Goals

Goal 12: Responsible
Goal 8: Decent Work and : P
. Consumption and
Economic Growth .
Production

Other Related Issues
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2. EKONOMIK ANALIiZz

2.1. Sektoriin Tanimi

Uluslararasi Bilimsel Turizm Uzmanlarn Birligi (AIEST) turizmi “insanlarin devamli ikamet ettikleri,
calistiklari ve her zamanki olagan ihtiyaglarini karsiladiklari yerlerin digina seyahatleri ve buralardaki,
genellikle turizm isletmelerinin Urettigi mal ve hizmetleri talep ederek, gecici konaklamalarindan dogan
olaylar ve iligkiler butlini” olarak tanimlamaktadir.

Turizm; deniz, yayla, kongre, magara, kultur, yat, kis, golf, inang, akarsu, kurvaziyer, av ve termal
olarak gesitlilik gdstermektedir. Kis turizmi ise, genellikle odaginda kayak ve kis sporlarinin bulundugu
ve buna uygun karli ve egimli alanlara yapilan seyahatleri, konaklama ve diger hizmetlerden
yararlanmay kapsayan faaliyet ve iligkilerin bitiini olarak tanimlanmaktadir. (Ozbay, 2018)

Kis turizmi genellikle daglarin karla kaplandiktan sonra gergeklestigi sportif yoni agir basan bir turizm
cesididir. Kis turizmi; temiz dag havasi alma, dodada vakit gecirme ve sportif etkinliklerde bulunma
firsatl saglar. Kis turizminin temelinde kayak aliskanhi@i vardir ve gelismesinin nedeni kayaktir. Fakat
kis turizmi sadece kayakla sinirli degildir. Doga arastirmalari, tirmanma, ydrtydsler, kayak-
snowboard gibi kis sporlarini, cesitli eglence ve animasyon programlarini binyesinde barindiran,
konaklama, ulasim hizmetleri veren, insanlarin ruhen ve bedenen rahatlamalarini saglayan bir turizm
tarudir. Kig turizmi icin en 6nemli etmenlerden biri yeterli dlctide kar alinmasi, kar kalinhginin en az 1
m olmasi ve karin yerde kalma siresinin 120 ginu asmasidir. (Kaya, 2018)

Kartepe KTKGB’de planlanan dért yildizli otel ve kayak merkezi yatirnmi kis turizmine yodnelik
faaliyet gosterecektir.

Kayak pistlerinin igletiimesi faaliyetlerinin NACE (Revize 2) siniflandirmasina goére kodlari asagida
verilmigtir.

NACE Revize 2 Kodu Tanim

93 Spor faaliyetleri, edlence ve dinlence faaliyetleri
93.2 Eglence ve dinlence faaliyetleri

93.29 Diger eglence ve dinlence faaliyetleri

93.29.09 Kayak pistlerinin isletiimesi

Turizm igletmesi olan oteller, konaklama ve yiyecek hizmetleri faaliyetleri alt ayriminda yer
almaktadir. Konaklama faaliyetlerinin NACE (Revize 2) siniflandirmasina goére kodlari asagida

verilmigtir.

NACE Revize 2 Kodu Tanim

55 Konaklama

55.1 Oteller ve benzeri konaklama yerleri

55.2 Tatil ve diger benzeri konaklama yerleri

55 3 Kamp alanlari, motorlu karavan ve karavan tipi treyler(romork) park
' hizmetleri

55.9 Diger konaklama yerleri
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2.2. Sektore Yonelik Saglanan Destekler
2.2.1. Yatirnm Tegvik Sistemi

15/06/2012 tarihli ve 2012/3305 sayili Yatinmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar uyarinca,
Kocaeli ilinde yapilacak ve asagida belirtilen asgari sartlan saglayan yatinmlar, T.C. Sanayi ve
Teknoloji Bakanhgi Tegvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurlugine basvurulmak suretiyle
asagida aciklanan maliyet azaltici devlet tesviklerinden yararlanabilmektedir.

Kdltar ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgelerinde yapilacak yatirimlar 15/6/2012 Tarihli ve 2012/3305
Sayili Yatinmlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Kararin 17. Maddesi ‘¢’ bendinde belirtilen oncelikli
yatinm konulari arasinda yer almaktadir. Dolayisiyla Kartepe Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim
Bdlgesinde yapilacak yatirimlar Kocaeli ilinin bulundugu 1. bolge tesviklerinden degil, gbérece az
gelismis bolgelere sunulan 5. Bélge tesviklerinden yararlanabilecektir.

Oncelikli yatirim konulari (2012/3305 Sayili Yatirimlarda Devlet Yardimlari Hakkinda Karar)

Madde 17 - (1) Asagida belirtilen yatirnm konulari 5 inci bélgede uygulanan boélgesel desteklerden
faydalanabilir. Ancak bu yatirimlar, 6 nci bélgede yer almalari halinde bulundugu bélge desteklerine
tabidir.

¢) (Degdisik:RG-9/5/2014-28995) Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgelerinde veya termal
turizm konusunda bdlgesel desteklerden yararlanabilecek nitelikteki turizm konaklama yatirimlari.

*Bolgesel desteklerden yararlanabilecek nitelikteki turizm konaklama yatirimlari : Asgari 1 Milyon TL
yatirim tutarina sahip 3 yildiz ve tzeri Oteller ( Turizm yatirim/isletme belgeli oteller, butik oteller, tatil
koyleri, 6zel konaklama tesisleri ve dag/yayla evleri )

Tablo 1: 5. Bolge Tesvik Unsurlari

Tesvik Unsurlar (5. Bolge)

KDV istisnasi Yerli makine, techizat ve yazilim satin alimlari i¢in

Gumrik Vergisi Muafiyeti ithal makine, teghizat ve yazilim satin alimlari igin

Toplam Yatirim Tutarinin, % 40’1,

Kurumlar Vergisi indirimi Ornegin; 1 Milyon TL'lik yatirnrmda 400 Bin TL Kurumlar Vergisi
Indirimi
Sigorta Primi igveren Hissesi 7 Y1l Boyunca (Yatirimla ilintili olarak yeni istihdam edilen
Destegi personel i¢in) Sabit yatirim tutarina orani max: % 35
Faiz indirimi TL Kredilerde 5 Puan, Déviz Kredilerinde 2 puan

Kayak pistlerinin igletiimesi (Telesiyej) konusundaki asgari 1 Milyon TL tutarindaki yatirimlar ise Genel
Tesviklerden yararlanabilmektedir. Bu kapsamdaki yatirimlar cercevesinde yurtigcinden alinacak
makine/techizatlar KDV istisnasi, yurtdisindan ithal edilecek makine/techizatlar ise Gumrik vergisi
muafiyeti tesvik unsurlarindan yararlanabilmektedir.

Yatirim tesvik belgesi bagvurulari Sanayi ve Teknoloji Bakanligi (STB), Tesvik Uygulama ve Yabanci
Sermaye Genel Mudurligine (TUYSGM) yapilmaktadir. Basvurular, STB’nin E-TUYS sistemi
Uzerinden gergeklesmektedir.
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Elektronik Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Bilgi Sistemi (E-TUYS)

2 Temmuz 2018 tarihinden itibaren yeni yatirim tesvik belgesi dizenlenmesine iligkin tim muracaatlar
ile yabanci yatirrmcilarin Tirkiye’de kurduklar sirket ve subeler tarafindan STB’ye yapilan bildirimler
Tesvik Uygulama ve Yabanci Sermaye Genel Mudurligi tarafindan yonetilen E-TUYS adli web
tabanli uygulama araciligiyla gergeklestiriimektedir.

Yalnizca nitelikli elektronik sertifika sahibi olan ve yetkilendirme bagvurusu talebi STB tarafindan
onaylanmis kisiler E-TUYS aracihdiyla yatinm tesvik iglemlerini yuritmek UGzere sisteme
erisebilmektedir.

Yetkilendirme talebinin TUYSGM tarafindan sonuglandiriimasinin akabinde E-TUYS (zerinden iglem
yapmaya yetkili kigiler tarafindan sisteme giris yapilip, islemler baglatilabilir. E-TUYS sisteminde
gerceklestirilecek islemlere iliskin detayli bilgiler i¢in kilavuzlarda tanimli adimlarin takip edilmesi
gerekmektedir.

2.2.2. Turizmi Tegvik Kanunu Kapsaminda Tesvikler

16/3/1982 tarihli ve 17635 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak ydrirlige giren 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanununa istinaden turizm sektoriinde faaliyet goésteren isletmelere tesvik ve destek
saglanmaktadir. 2634 sayili Kanunda yer alan tesviklerden Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan Turizm
Yatirimi veya Isletmesi Belgesi alan tesisler yararlanabilmektedir.

» Tasinmaz Mallarin Turizm Amacgh Kullanimi Amaciyla Yapilan Tahsisler: Turizmi Tesvik
Kanunu’nun 8 inci maddesine gore, hazine ve orman arazilerinin turistik tesis yatinmlarina
tahsisi saglanabilmektedir. ilgili kanunun 8. Maddesinin 1. Fikrasina goére; Kiiltiir ve Turizm
Koruma ve Gelisim Bolgeleri ve Turizm Merkezlerinde bulunan, Kiltir ve Turizm Bakanligi
tarafindan turizm amacli degerlendiriimesinde yarar gorilen ve ilgili Bakanhga bildirilen
tasinmazlardan, 6831 sayilil Orman Kanununa gdre orman sayilan yerlerden “Kis turizmi
kapsaminda uygun yapi ve tesislerin yapilabilecedi yeterli pist uzunlugunu ve gerekli rakimi
saglayan” yerler Tarim ve Orman Bakanliginca, bu fikrada belirtilen usulle Bakanlda tahsis
edilir. Bakanhgin tasarrufuna gegen tasinmazlarin yatirrmcilara tahsisi, kiralanmasi ve bunlar
Uzerinde irtifak hakki tesisine iligkin esaslar ile sureler, bedeller, haklarin sona ermesi ve diger
sartlar, saydamlik, gltvenilirlik, esit muamele, kamu kaynaklarinin etkin ve verimli kullanimi
ilkeleri dogrultusunda Bakanlik, Maliye Bakanhdi ve Cevre ve Orman Bakanligi tarafindan
8/9/1983 tarihli ve 2886 sayili Devlet ihale Kanunu ile 31/8/1956 tarihli ve 6831 sayili Orman
Kanunu hiikimlerine bagli olmaksizin migstereken tespit edilir. Bakanlhigin tasarrufuna gegen
tasinmazlari (C) fikrasi uyarinca tespit edilmis olan sartlarla Turk ve yabanci uyruklu gercek
ve tiizel kisilere tahsis etmeye Bakanlik yetkilidir. (www.mevzuat.gov.tr, 2021) imar Planlari ile
turizm (TTA, gunubirlik, kamping, mekanik tesis hatti vb.) kullanimina ayrilmis olan kamu
tasinmazlari, Uzerinde turizm vyatirmi gerceklestirimek Uzere, Resmi Gazetede, gunlik
gazetede ve Bakanhgin internet adresinde (www.kulturturizm.gov.tr) ilan edilerek kamuoyuna
duyurulur. Birden fazla yatirrmcinin ayni tasinmazi talep etmesi durumunda; tasinmaz,
mizakere sonucu en yuksek sosyal ve teknik altyapiya katiim bedelini veren yatirrmciya
tahsis edilir. (Kdltdr ve Turizm Bakanhgi, 2021)

> Elektrik, Havagazi ve Su Ucretleri: Turizm belgeli yatinm ve igletmeler elektrik, gaz ve su
Ucretlerini o boélgedeki sanayi ve meskenlere uygulanan tarifelerden en disigu lzerinden
Oderler.

> Yabanci Personel ve Sanatkdr Calistinlmasi: Turizmi Tegvik Kanunu'nun 18’inci
maddesinde yer alan; “Belgeli isletmelerde, Bakanlik ve igisleri Bakanh@inin gériisii alinarak
Calisma ve Sosyal Guvenlik Bakanliginca verilen izinle yabanci uzman personel ve
sanatkarlar galistirilabilir...” hilkmine dayanarak yabanci personel ve sanatkar istihdam eden
isletmelere destek saglanmaktadir.


http://www.kulturturizm.gov.tr/
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>

Alkollii igki Satisi: Turizmi Tesvik Kanunu’nun 19’uncu maddesine goére; Belgeli isletmeler;
Bakanhgin iznine bagl olarak, 1593 sayili Umumi Hifzissihha Kanununun 178’inci maddesi 2
ile 222 sayili ilkdgretim ve Egitim Kanununun 671’inci maddesindeki alkollii icki satisi ve
ruhsatlarina iliskin hiktmlerin digindadir.

2.2.3. Diger Tesvik ve Avantajlar

2.2.3.1. Yurtdigi Turizm Fuarlarina Katilim Destegi

Para-Kredi ve Koordinasyon Kurulunun, "Yurt Disi Turizm Fuarlarina Katilimin ve Turizm Tanitma ve
Pazarlama Faaliyetlerinin Desteklenmesine lligkin Karari, 06 Temmuz 2018 tarih ve 30473 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige girmistir.

>

Bu Karar kapsamindaki desteklerden; turizm sektériinde faaliyet goésteren sektdr meslek
birlikleri, dernekler, vakiflar, Kiltlr ve Turizm Bakanligi’'ndan belgeli seyahat acenteleri, turizm
isletmeleri, Kultir ve Turizm Bakanhgdindan belgeli, bir nceki mali yil igerisinde bireysel olarak
750.000 (yediyuzellibin) Amerikan Dolari ve muadili dévizi yurtdisindan saglayan asli
fonksiyonu konaklama olan isletmeler ile deniz turizmi tesisleri igletmeleri
faydalanabilmektedir.

Bakanlik tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina, Bakanlik standi
disinda katilan grup olarak bdlge tanitimi yapacak katilimcilarin; yer kirasi ile stant insasi ve
dekorasyonuna iliskin toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun gorilmesi halinde %50’si
ddenir. Bu miktar her fuar igin 50.000 (ellibin) ABD Dolarini gegemez,

Bakanlik tarafindan istirak edilen veya desteklenen yurtdisi turizm fuarlarina Bakanlk standi
disinda bireysel olarak katilan katiimcilarin; yer kirasi ile stant insasi ve dekorasyonuna iligkin
toplam giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun goérilmesi halinde %50’si 6denir. Bu miktar her
fuar icin 710.000 (onbin) ABD Dolarini gegemez.

Bireysel veya grup olarak, bolge tanitimi amaciyla yurtdisinda gergeklestirecekleri festival,
kokteyl, calistay, sergi ve benzeri etkinliklere iliskin yer kirasi, ikram ve organizasyon
giderlerinin Bakanlik tarafindan uygun gérilmesi halinde %50’si 6denir. Odenecek destek
miktari her bir etkinlik icin bireysel faaliyetlerde 10.000 (onbin), grup faaliyetlerinde 25.000
(yirmibesbin) ABD Dolarini gegemez.

Bodlge tanitimi icin hazirlanan projeleri kapsamindaki reklam giderlerinin Bakanlik tarafindan
uygun gorulmesi halinde %50’si 6denir. Reklam faaliyetlerinde ddenecek destek miktari her
bir etkinlik icin bireysel faaliyetlerde 40.000 (kirkbin), grup faaliyetlerinde 250.000
(ikiytizellibin) ABD Dolarini gegemez.

Mali yil icinde yapilacak édemeler toplami, bireysel faaliyetler igin 150.000 (ytizellibin), grup
faaliyetlerinde 750.000 (yediyizellibin) ABD Dolarini gegemez. (Kiltir ve Turizm Bakanligi,
2021)

2.2.3.2. Emlak Vergisi Muafiyeti

1319 sayili Emlak Vergisi Kanunu’nun “Gegici Muafliklar’ bashkli 5 inci maddesinin (b) bendinin
“Turizm Endustrisini Tesvik Kanunu hikimleri dairesinde turizm miessesesi belgesi almis olan Gelir
veya Kurumlar Vergisi mukelleflerinin adi gegen kanunda yazili maksatlara tahsis ettikleri ve
isletmelerine dahil binalari, ingalarinin sona erdigi veya mevcut binalarin bu maksada tahsisi halinde
turizm muessesesi belgesinin alindigi yili takip eden butge yilindan itibaren 5 yil siire ile gegici
muafiyetten faydalandirihr.” hikmune goére turizm belgeli isletmeler Emlak Vergisinden gegici olarak
muaf tutulmaktadir.

2.2.3.3. Bina ingaat Harc istisnasi

2464 sayili Belediye Gelirleri Kanununun Bina ingaat Harci baghkli Mikerrer Yedinci Bolimiinin
istisnalar baslikll Ek 2'nci maddesinin (d) bendinin “Yatirnm Tesvik Belgesi kapsaminda insa edilen
binalar, Klltir ve Turizm Bakanhdi ile Devlet Planlama Tegkilatinca tesviki karara baglanmis otel,
motel ve benzeri turistik tesisler” Bina ingaat Harci istisnalari arasinda gésterilmistir.
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2.3. Sektorun Profili
2.3.1. Diinyada Uluslararasi Turizm

Turizm sektori bir Glkeye déviz girdisi saglamasinin yani sira, o Ulkenin issizlik sorununa da ¢dzim
Ureten onemli bir sektoérdir. Turizm, 6demeler dengesi agisindan goériinmeyen ihracat olarak
nitelendiriimektedir. Bu sekilde tanimlanmasinin nedeni ziyaretgilere mal ve hizmet satarak déviz
kazandirmasidir. Bu sebeple turizm diger ihracat sektdrlerine gbére daha avantajli 6zellikler
gOstermektedir. CUnkU turizm yoluyla gergeklestirilen ihracat, tiketicinin ihracata konu olan mal ve
hizmete gelmesi ve yol masraflarinin olmamasi gibi nedenlerle dis Ulkeye yapilan mal vehizmet
ihracatindan farkliliklar gdsterir. Bu farliliklar turizm sektérinde az miktarda ithalatla kisa zamanda
ddviz elde edebilme imkani bulunmasi, ihracat imkani bulunmayan bazi trtnlerde tlkenin dogal, tarihi,
kultirel degerleri turistler kanaliyla digpazar olusmasiyla sektérin bir déviz kaynagi haline
getirilmesidir. (Sen & Sit, 2015)

Turizm, gelir yaratici etkisi, sagladigi doviz girdisi ve istihdam arttirici 6zelligi ile diinya ekonomilerinin
en 6nemli sektorlerinden biri olarak kabul edilmektedir. Kiresellesme ile birlikte ekonomik édnemi 6n
plana ¢ikan turizm sektorl, 21.ylzyll dinya ekonomisinde en hizli gelisen sektdr olup; gelismis ve
gelismekte olan birgok Ulkede ekonomik blylimenin ve gelismenin anahtari olarak goérilmektedir.
(Akin & Simsek, 2012)

Her gecen glin blylyen turizm sektéri pastasindan pay almak igin Ulkeler alabildigine rekabet
icerisine girmektedir. 2019 yili itibariyle bakildiginda, uluslararasi turist variglar sayisi 1,481 milyara,
toplam turizm gelirleri ise 1,46 trilyon dolara ulagsmis durumdadir. (World Tourism Organization, 2020)

Sekil 1:Uluslararasi Turist Varig Sayilari ve Turizm Gelirleri
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International tourist arrivals [million) and tourism receipts (USD billion) Data as of Movemine 2020,
SOLINon: Wworkd Tourism Onganization (UNWTO. * Prowiskonal dala.

Kaynak: UNWTO, International Tourism Highlights, 2020

Bolgeler agisindan bakildiginda 2019 yilinda Avrupa, 744 milyon turist varis sayisi (dinyanin toplam
turist variglarinin yarisi Avrupa’ya yénelmis) olusturmakta ve 576 milyar dolar turizm geliri (uluslararasi
turizm gelirinin %38.8’i) ile basi ¢cekmektedir. Avrupayi, 362 milyon turist varis sayisi ve 443 milyar
dolar gelir ile Asya-Pasifik takip etmektedir. Amerika ise yaklasik 219 milyon turist varis sayisi ve 342
milyar dolar ile dikkat gekmektedir. (World Tourism Organization, 2020)

Uluslararasi ziyaretgilerin turizm bolgelerinde konaklama, yeme icme, eglence, aligveris ve diger mal
ve hizmetler i¢cin 2019 yilinda yaptigi harcamalar 1,4 trilyon dolar olarak gergeklesmigtir.
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Tablo 2: Boélgelere Goére Uluslararasi Turist Variglari ve Turizm Gelirleri

Bolgelere Gore Uluslararasi Bolgelere Gore Uluslararasi
Turist Vansglar (Milyon) - 2019 Turizm Gelirleri (Milyar) - 2019

Diinya 1.460 %100 1.481 %100
Avrupa 744 %50,9 576 %38,8
Asya-Pasifik 362 %24,7 443 %29,9
Amerika 219 %15,0 342 %23,0
Afrika 70 %4,7 38 %2,5
Ortadogu 65 %4,4 81 %5,4

Kaynak: UNWTO, International Tourism Highlights, 2020

2019 vyiinda ziyaretgilerin varis noktalarina ulasimda %59'u havayolu,

demiryolunu, %5’i denizyolunu tercih etmisgtir.

2019 yihindaki uluslararasi turist variglarinin %55'’i (784,5 milyon yolcu) seyahatlerini tatil, dinlenme ve
eglence amaciyla gerceklestirmistir. Uluslararasi turistlerin %11’lik bir kismi is ve profesyonel
amagclarla, %28’lik bir kismi ise arkadas ve akraba ziyareti, dini sebepler ve tedavi gibi sebeplerle

seyahat etmistir (World Tourism Organization, 2020).

Turizm; kimyasallar ve petrolden sonra dinyanin Uginct blylk ihracat kategorisidir .

bldyumustar.
Sekil 2: Diinya ihracatinda ilk 5 Sektor
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Sowce: Workd Tourtsm Crgantration (UNWTO) and World Trade Organizaiion (WTO.

Kaynak: UNWTO, International Tourism Highlights, 2020
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Sekil 3: Diinya Turizm ihracati - Mal ihracat Geliri Biiyiime Oranlari Karsilastirmasi
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Kaynak: UNWTO, International Tourism Highlights, 2020

2019 yilinda ziyaretgilerin tercih ettigi ilk 10 lke (diinya genelindeki toplam varislarin %40’ina tekabdil
etmektedir) arasinda yer alan tlkemiz yaklasik 51 milyon turisti agirlamistir. Ayrica Ulkemiz, 2019
yilinda %12’lik bir ziyaret¢i sayisiyla en ¢ok ziyaretci artis oranina sahip Ulke olmustur. Turizm gelirleri
acisindan ise Tirkiye yaklasik 29,8 milyar dolar ile 12. sirada yer almaktadir (World Tourism
Organization, 2020)

Sekil 4: Diinya Turizm Ziyaretgi Sayilari ve Ziyaretgi Degisim Orani (2019)
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Kaynak: UNWTO, International Tourism Highlights, 2020

Turizm geliri ve turist variglari acisindan 6ne c¢ikan Ulkeler incelendiginde, 2019 yilinda Amerika
Birlesik Devletlerinin 214 milyar dolarlik gelirle birinci sirada, uluslararasi turist variglarinda (79 milyon)
ise Gglincl sirada yer aldigi gériilmektedir. ispanya, 80 milyar dolar gelir ve 84 milyon varis sayisi ile
hem gelirlerde hem de varig sayisinda ikinci sirada yer almaktadir. Cin, gelirler (40 milyar dolar)
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dizeyinde onuncu, varislar (66 milyon) diizeyinde ise dordinci siradadir. Fransa ise gelirlerde 64
milyar dolarla Giglincl sirada yer alirken 89 milyon varis sayisi zirvede yer almaktadir. (World Tourism
Organization, 2020)

Sekil 5: En Cok Turizm Geliri Elde Eden llk 10 Ulke (2019)
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Kaynak: UNWTO, International Tourism Highlights, 2020

2019 yilinda en ¢ok turizm harcamasi yapan Ulkeler siralamasinda 255 milyar dolarlik harcama ile Gin
ilk sirada gelirken, ABD 152 milyar dolar ile ikinci sirada yer almaktadir. Bu Ulkeleri Aimanya, Ingiltere,
Fransa, Rusya, Avustralya, Kanada, Kore ve ltalya takip etmektedir. (World Tourism Organization,
2020)

Sekil 6: En Cok Turizm Harcamasi Yapan ilk 10 Ulke (2019)

Kaynak: UNWTO, World Tourism Highlights, 2020
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2.3.2. Turkiye’de Turizmde Geligsmeler
2.3.2.1. Ziyaretg¢i Sayilari ve Turizm Gelirleri

2009-2019 déneminde Turkiye'ye giris yapan toplam ziyaret¢i (yabanci + yurtdisinda ikamet eden
vatandas) sayisi 2009'da 32.006.149 kisi iken yillik ortalama %5,74 oraninda artisla 2019'da
51.860.042 kisiye yUkselmistir. Turizm geliri ise 25 milyar dolardan yillik ortalama %4,3 oraninda
artigla 34,5 milyar dolara yukselmistir. 2009-2019 déneminde yillar itibariyle yurtdigindan gelen turist
sayllari ve turizm gelirlerindeki degisim incelendiginde, trend olarak birbirini takip ettigi gérilimektedir.
(Kaltar ve Turizm Bakanhgi, 2021)

2019 yilinda tlkemize ziyaretci génderen Ulkelere bakildiginda 7 milyon kisi ile Rusya ilk sirada yer
alirken, 5 milyon ile Almanya ikinci sirada yer almaktadir. Almanya’yi sirasiyla Bulgaristan, ingiltere ve
iran takip etmistir.

Tablo 3: 2019 Yili Ulkelere Gére Tiirkiye’ye Gelen Turist Sayisi (ilk 5)

Sira Ulke Kisi Sayisi
1 Rusya 7.017.657
2 Almanya 5.027.472
3 Bulgaristan 2.713.464
4 ingiltere 2.562.064
5 iran 2.102.890

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltir ve Turizm Bakanlig

Sekil 7: Yillar itibariyle Ziyaretgi Sayilari ve Turizm Gelirleri:
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig
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Kisi basi ortalama harcama gelisimi incelendiginde, radikal degisiklikler olmamakla beraber vyillar
icinde dalgalanmalar gdstermekte olup 2009-2019 déneminin yillik kisi bagi ortalama harcamasi 747
dolardir. 2019 yilinda ise kisi basi ortalama harcamanin 666 dolar olarak gerceklestigi ve on yillik
ortalamanin altinda kaldigi goriimektedir.

Sekil 8: Ziyaretgilerin Kisi Basi Ortalama Harcamalari ve Yilhk Degisimleri
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Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlgi

2019 yilinda gelen ziyaretgilerin %67’si gezi, edlence, sportif ve kulturel faaliyetler, %20’si akraba ve
arkadas ziyareti, %4’G is amacgh (konferans, toplanti, gorev), %4’U alisveris amaciyla Ulkemize
gelmislerdir.

2.3.2.2. Konaklama Tesisleri, Geceleme Sayilari ve Doluluk Oranlan

2020 yili itibariyle Tlrkiye’nin konaklama tesislerinin toplam yatak kapasitesi; 575.682 belediye belgeli,
1.020.985’i turizm isletme belgeli (Bakanlik) olmak tzere toplam 1.596.667 dir.

Belediye belgeli tesis sayisi 8.609 olup %56,9’unu otel, %29,7’sini pansiyon olusturmaktadir. 575.682
olan toplam yatak sayisinin da %69’ u otel, %15,08'i pansiyona aittir.

Tablo 4: Belediye Belgeli Tesislerin Tiirlerine Gére Dagilimi (2020)

Tiird Tesis Oda Yatak
Toplam 8 609 253 444 575 682
Otel 4902 179 306 397 408

Motel 204 3721 8 569
Pansiyon 2 565 37 525 86 821
Tatil Koyu 46 5 864 16 297

Kamping 66 2189 5837
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Kaplica 90

6 488

19 342

Kamu

Misafirhanesi 736

18 351

41 408

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltir ve Turizm Bakanligi

istatistiki bolge birimleri siniflamasina gére belediye belgeli tesislerin toplam yatak kapasitesinden TR6
Akdeniz Bolgesi %31,31, TR3 Ege Bdlgesi %19,27, TR1 Istanbul Bolgesi %14,23 pay almaktadir.
Kocaeli’'nin iginde bulundugu TR4 Dogu Marmara bélgesinin pay!i ise %6,62°dir.

Tablo 5: Belediye Belgeli Tesislerin istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasina Gére Dagilimi

ISTATISTIKi BOLGE

BIRIMLERI TESIS ODA YATAK

SINIFLAMASI Sayisi % Oran Sayisi % Oran  Sayisi % Oran

TR1 istanbul 1.430 16.61 43.231 44364  81.898 14.23

TR2 Bati Marmara 980 14.185 22.990 44386  55.250 9.6

TR3 Ege 1.447 16.81 47.750 18.84 110.943 19.27

TR4 Dogu Marmara 673 30.133 16.784 22.798 38.084 6.62

TRS5 Bati Anadolu 187 42.767 5.717 46.054 11.425 1.98

TR6 Akdeniz 1.831 21.27 71.771 28.32 180.248 31.31

TR7 Orta Anadolu 514 35.551 11.904 44381 26.340 4.58

TR8 Bati Karadeniz 730 17.746 10.830 46.478  24.955 4.33

TR9 Dogu Karadeniz 257 36.192 5.839 44257  12.436 2.16

TRA Kuzeydogu Anadolu 198 44.257 5.316 44198  10.500 1.82

TRB Ortadogu Anadolu 154 28.856 4.819 44.440 9.908 1.72

TRC Giineydogu Anadolu 208 15.373 6.493 20.486  13.695 2.38

Toplam 8.609 100 253.444 100 575.682 100

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltir ve Turizm Bakanlig

Belediye belgeli otellerde geceleme sayisi 2010-2017 déneminde yillik ortalama %3,2 oraninda
azalarak 39,5 milyona diserken, 2018 ve 2019 yillarinda sirasiyla 46 ve 52 milyon geceleme
sayilarina ulagilarak 2010-2019 dénemin ortalama artis %0,73 seviyesinde olmustur. Doluluk oranlari
ise ortalama %?35’ler dlizeyinde gergceklesmigtir.
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Sekil 9: Belediye Belgeli Tesislerde Geceleme Sayisi ve Doluluk Oranlari
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiltiir ve Turizm Bakanhgi

Turizm igletme belgeli konaklama tesislerinin yatak kapasitesi ise 2010 yilinda 629.465 iken yillik
ortalama %5,2’lik artigla 2020 yil itibariyle 1.020.985 adede ulasmistir. Turizm yatinm belgeli yatak
kapasitesi ise son 5 yildir (2016-2020) azalma egilimi gostermektedir. S6z konusu azalma yatirm
talebinde azalmadan ve vyatinm belgeli tesislerin tamamlanarak isletmeye acilmasindan
kaynaklanmaktadir. 2016 yilinda 312.912 olan yatak kapasitesi 2020 yilinda 167.673 seviyesinde
olmustur.

Sekil 10: Yillara Gore Turizm Belgeli Konaklama Tesislerinin Yatak Sayisi Geligimi
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig

2020 yili turizm yatinm ve isletme belgeli konaklama tesislerinin tir ve siniflarina gére dagilimi
asagida verilmigtir.

Turizm igletme belgeli 4.218 tesisin %73,8'i otel, %2’si termal otel, %1,8'i tatil kdyl, %3,2’si pansiyon,
%5’i apart otel, %9,7’si 6zel tesislerden olusmaktadir. Turizm igletme belgeli tesislerin toplam yatak
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kapasitesi 1.020.985'tir. Toplam yatak kapasitesinin %84,4’U otel, %5,7’si tatil kdyu, %3’l termal otel,
2,6’s1 Ozel tesis, %1,8'i apart otel, %2,5'i diger tesislere aittir. Otel yatak kapasitesinin %55’i beg
yildizh otellerden olusmaktadir.

Tablo 6: Turizm Belgeli Tesislerin Tiir ve Siniflarina Gore Tesis, Oda ve Yatak Sayilan (2020)

TURIZM YATIRIM BELGELI TURIZM iSLETME BELGELI
TUORU SINIFI TESIS ODA YATAK TESIS ODA YATAK
Toplam 649 77 587 167 673 4218 487 386 1020985
Toplam 523 64 882 138 055 3116 413 859 862 163
5 Yildizh 129 35 062 75 469 704 223 662 474 857
4 Yildizh 155 18 280 39 252 869 114 576 236 199
otel 3 Yildizh 203 10 566 21373 1110 60 800 122 099
2 Yildizh 9 308 686 381 13 379 26 215
1 Yildizh 27 666 1275 52 1442 2793
Toplam 2 109 218 5 214 435
Motel 2. Sinif 1 65 134
Motel 2 109 218 4 149 301
Toplam 25 6 032 14 531 78 26 464 58 324
Tatil Koy 1. Sinif 12 2 766 6199 69 25 095 55434
2. Sinif 13 3 266 8 332 9 1369 2 890
Toplam 19 3270 7450 90 14 828 31235
Termal Otel 5 Yildizh 10 2251 5218 41 10 129 21411
4 Yildizl 5 702 1417 31 3658 7 664
3 Yildizh 4 317 815 18 1041 2 160
Termal Tatil Koyt 1 129 310
Termal Mcij);setlakil Apart 2 81 171
Pansiyon 135 1561 3146
Kamping 7 1008 2 287 6 391 1125
Oberj 3 456 970
Apart Otel 220 8 140 18 689
Ozel Tesis 23 564 1170 412 12921 26 487
Mustakil Apart Otel 16 550 1416
Golf Tesisi 1 60 228 3 531 1348
Turizm Kompleksi 4 3043 6 442
Butik Otel 42 1431 3153 101 3829 7 740
B Tipi Tatil Sitesi 2 42 236
Butik Tatil Villasi 1 70 140
Dag Evi 4 55 177 4 138 359
Ciftlik Evi / KOy Evi 1 41 82 12 112 225
Yayla Evi 2 30 90
Kirsal Turizm Tesisi 1 6 12 4 61 120
Butik Termal Otel 2 65 124

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltir ve Turizm Bakanlig
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istatistiki bolgelere gére ise toplam yatak kapasitesinin agirlikli olarak %48,2’sinin TR6 Akdeniz,
%19,5’inin TR3 Ege ve %12,6’sinin TR1 Istanbul’da toplandigi gorilmektedir.Kocaeli ilinin bulundugu
TR4 Dogu Marmara bdlgesinin turizm isletme belgeli yatak kapasitesindeki payi ise %3,85'tir.

Tablo 7: istatistiki Bolge Birimleri Siniflamasina Goére Turizm Belgeli Tesislerin Dagilimi (2020)

Turizm Yatirnm Belgeli Turizm isletme Belgeli
istatistiki Bolge
Tesis Oda Yatak Tesis Oda Yatak
TR1 istanbul 89 9.655 19.944 644 64.165 129.242
TR2 Bati Marmara 37 2.277 5.115 240 12.630 25.427
TR3 Ege 138 16.930 38.264 850 95.094 199.912
TR4 Dogu Marmara 55 5.879 12.907 263 19.394 39.351
TR5 Bati Anadolu 14 1.143 2.338 228 18.473 37.011
TR6 Akdeniz 146 28.698 62.487 1.069 229.624 493.123
TR7 Orta Anadolu 28 2.307 4.709 193 10.795 22.341
TR8 Bati Karadeniz 21 1.532 3.158 180 7.608 15.112
TR9 Dogu Karadeniz 41 3.570 7.265 175 8.396 17.084
TRA Kuzeydogu Anadolu 19 1.747 3.592 121 5.001 9.813
TRB Ortadogu Anadolu 21 977 1.824 97 4.878 9.975
TRC Giineydogu Anadolu 40 2.872 6.070 158 11.328 22.594
Toplam 649 77.587 167.673 4.218 487.386 1.020.985

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiltiir ve Turizm Bakanli§i, 2020

Yillar itibariyle konaklama tesislerinde geceleme sayilari incelendiginde toplam geceleme sayisinin
2010°da 98,1 milyon iken yillik ortalama %6,5’lik artisla 2015’te 133,9 milyona ulastidi, 2016’da ise
%15,9 oraninda azalisla 112,6 milyona geriledigi gortlmektedir. 2016 yilina kadar olan donemde
yabanci orani %74,yerli orani %26 iken, 2016 yilinda o6zellikle Rusya'dan gelen yabanci turist
sayisinin 6nemli oranda dismesi nedeniyle yabanci orani %58’e gerilerken, yerli orani %42’ye
yukselmistir. 2016 yilindan itibaren toplam geceleme sayisi ortalama %12,6 oraninda artigla 2019
yihinda 159 milyona ulagmistir.
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Sekil 11: Yillar itibariyle Turizm isletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Geceleme Sayilari

180.000.000
160.000.000
140.000.000
120.000.000
100.000.000

80.000.000

60.000.000

40.000.000 _

20.000.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
——YABANCI 74.325.670 78.888.865 90.821.953 89.591.559 97.581.075 96.400.316 65.793.307 68921.8/0 95.109.378 112.178.56
——YERLI 23.832.337 27.616.616 30.332.132 33.090.923 32.448.842 37.480.990 46.752.171 47.305.826 49.305.889 46.970.422
——TOPLAM 98.158.007 106.505.48 121.154.08 122.682.48 130.029.91 133.881.30 112.545.47 116.227.69 144.41526 159.148.98

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltir ve Turizm Bakanli§i,2020

Yillar itibariyle otel doluluk oranlari incelendiginde toplam doluluk oraninin 2016 yilina kadar ortalama
%52 duzeyinde oldugu 2016’da %42,2'ye dustigu goérilmektedir. 2010-2019 déneminde ortalama
doluluk orani %52,4 olarak gergeklesmigtir.

Sekil 12: Yillar itibariyle Turizm igletme Belgeli Konaklama Tesislerinde Doluluk Oranlari
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Kaynak: Turizm istatistikleri, Kultiir ve Turizm Bakanli§i,2020
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2.3.2.2.1. Kocaeli’de Konaklama Tesisleri ve Doluluk Oranlari

Sekil 13: Kocaeli ili Konaklama Tesisi Sayisi istatistikleri (2016-2020)
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltir ve Turizm Bakanhg 2021

Sekil 14:Kocaeli ili Konaklama Tesisi Yatak Kapasitesi istatistikleri (2015-2020)
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021
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Sekil 15: Kocaeli ili Konaklama Tesisi Doluluk Oranlan istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiltir ve Turizm Bakanhgi, 2020

Kaltar ve Turizm Bakanhgdinin yayinladidi istatistiklere gére 31.12.2020 tarihi itibariyle Kocaeli'de 170
konaklama tesisi, 15.086 yatak kapasitesi vardir. Kocaeli'de konaklama tesisi ve yatak kapasitesi
yukari dogru bir seyir géstermektedir. 2016-2020 yillari arasinda Kocaeli’de konaklama tesisi sayisi ve
yatak kapasitesi yaklasik %47 oraninda artis gostermistir. Doluluk oranlari ise son 2017-2019 yillari
arasinda yaklasik %2’lik bir artis oranina sahiptir.

Sekil 16: Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Tesise Gelis Sayisi istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kltir ve Turizm Bakanhgi, 2020
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Sekil 17: Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Toplam Geceleme Sayisi istatistikleri (2015-2019)

1.800.000
1.600.000 RS 1.537.831
el 1.357.066
1.400.000
1.200.000
1.000.000 861.571
778.181
800.000
600.000
400.000
200.000
0
2015 2016 2017 2018 2019

Kaynak Turizm Istatistikleri, Kiltir ve Turizm Bakanhgi, 2020

Sekil 18: Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Ortalama Kalig Siiresi Istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, 2020

Kaltdr ve Turizm Bakanhginin yayinladigi istatistiklere gére 2015-2019 yillar arasinda, Kocaeli’de
belediye ve bakanlik isletme belgeli tesislerde, tesise gelis sayisi %66, geceleme sayisi %97,
ortalama kalis siiresi %20 artis gostermistir. Otel konaklamalarinda ciddi bir artis gérilmektedir.
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Sekil 19: Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Tesise Gelis Sayisi Yerli/Yabanci Ziyaretgi Istatistikleri
(2015-2019)
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiltir ve Turizm Bakanhgi, 2020

2019 yilinda Kocaeli'de konaklama tesislerine gelen ziyaretcilerin %15,8’ini yabanci ziyaretgiler
olusturmaktadir. Yabanci ziyaret¢i sayisi son U¢ yilda 16.850 kisi artmistir.

Sekil 20: Kocaeli ili Konaklama Tesisleri Toplam Geceleme Sayisi Yerli/Yabanci Ziyaretgi
Istatistikleri (2015-2019)
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Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2020

2019 yihinda Kocaeli’deki konaklama tesislerinde geceleme sayisinin %17,70'ini yabancilar
olusturmaktadir. Yabanci ziyaretgi geceleme sayisi son g yilda 105.832 ziyaretci artmigtir.

2.3.3. Dinyada Kig Turizmi

Kis turizmi, kar yagisina bagh olarak daglarin kar alabilen yukselti kusaginda agirhk kazanan bir
turizm gesididir. Kayak sporunu yapmaya musait, kar sartlarinin ve egim alanlarinin uygun oldugu
bolgelere yapilan seyahatler, konaklama, yeme-igme, dinlenme, eglenme, gezme-gérme gibi
aktivitelerden olusan ve yilin belli bir dobneminde gergeklestirilen faaliyetlerin timudur.

Kig turizmi denildiginde akla ilk gelen faaliyet olan kayak, kis turizminin gelismesindeki en 6nemli

etkenlerden biridir. Bu nedenle belirli bir yliksekligi olan, kayak yapmaya musait daglar diger faktorlerle
birlikte kig turizminin gelisebildigi yerlerdendir.

25



DOGU MARMARA KALKINMA AJANSI

Kis sporlari turizmi, katihmcilari her gegen yil artmakla birlikte, aslinda bir turistik Griin olarak uzun
yillardan beri diinya turizminde yer edinmigtir. Turizmin alisilagelmis sezonu disinda da var olmasini
saglayan uygulanis tlrlerinden birisi olmasi, kis turizmini 6zel ve énemli kilmaktadir.

Diinyada 85 (lkede, 2.084 kayak merkezi ve 400 milyon civarinda bu merkezlerden faydalanan turistin
oldugu tahmin edilmektedir. Giiney Avrupa Alp kusaginda yer alan Avusturya, Fransa, Italya, isvigre
ile Kuzey Amerika’da ABD ve Kanada bu alanda en fazla ilgi gceken ve bu dogrultuda yatirimlar yapan
Ulkelerdir. (Vanat, 2020)

Kis sezonu boyunca yilda bir milyondan fazla ziyaretgi agirlayan 52 kayak tatil merkezinden 16’si
Avusturya’da, 13’ Fransa'da, 7’si Italya’da, 6’si Amerika’da, 5'i Isvigre’de, 2’si isve¢'te, 1'i Kanada'da,
1'i Andorra’da ve 1'i Norve¢’te bulunmaktadir. Bu kayak merkezlerinin %80’i alplerde bulunmaktadir.
(Vanat, 2020)

Sekil 21: Bolgelere Gore Kayak Merkezi Dagilimi (%)
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Kaynak: 2020 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat

Diinya genelinde 2.084 kayak merkezi bulunmakta olup, bunlarin %37’si Alplerde, %21’i Amerika’da,
%19'u Asya-Pasifik'te, %11’i Bati Avrupa’da, %11’i Dogu Avrupa ve Orta Asya'da yer almaktadir.
Alplerde bulunan kayak merkezlerinin sayisinin diinya genelinde bulunan toplam kayak merkezi
sayisinin 1/3'inden daha fazla oldugu gortilmektedir.

Diinya genelinde lift sayilari dikkate alinmadan kayak merkezleri sayisi bakimindan Tirkiye 60 kayak
merkezi ile 17. sirada yer almaktadir.

Tablo 8: Ulkelere Gére Kayak Merkezleri Sayisi (ilk 20)

Siralama Ulke Kayak Merkezi Sayisi
1 Cin 770
2 Japonya 547
3 Almanya 498
4 Amerika 481
5 Rusya 354
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6 italya 349
7 Fransa 317
8 Kanada 280
9 Avusturya 253
10 isveg 228
11 Norveg 213
12 Cek Cumhuriyeti 191
13 isvigre 186
14 Polonya 182
15 Slovakya 107
16 Finlandiya 76
17 Tlrkiye 60
18 Ukrayna 54
19 Romanya 47
20 Slovenya 44

Kaynak: 2020 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat

Dinya genelindeki 25.857 liftin %38’i Alp kusagdindaki llkelerde yer almaktadir. Alp Ulkelerini %16 pay
ile Bati Avrupa ve Amerika, %14 ile Dogu Avrupa-Orta Asya, %14 ile Asya-Pasifik izlemektedir.

Sekil 22: Bolgelere Gore Lift Dagilimi (%)
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Kaynak: 2020 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat
ABD, Japonya, Fransa, italya ve Avusturya bes ve daha fazla lifti olan kayak merkezi sayisi

bakimindan éne gikan Ulkelerdir. Alp Glkelerinin (Avusturya, Fransa, italya, isvigre) bes ve daha fazla
lifte sahip 739 kayak tatil merkezi vardir.
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Sekil 23: Ulkelere Gore 4’den Fazla Lifti Olan Kayak Merkezlerinin Sayisi (ilk 20 Ulke)
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Kaynak: 2020 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat

Diinya Kayak Ziyaretgilerinin Pazar Payi

Alpler %43 pazar pay ile diinyadaki en biiyiik kayak destinasyonudur. ikinci en bliylik destinasyon ise
dinya genelindeki kayak amagh ziyaretlerin %21’ini olusturan Amerika’dir (Agirlikla Kuzey).

Sekil 24: Diinya Kayak Ziyaretgilerinin Pazar Payi (%)
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Kaynak: 2020 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat

Bolgelere Gore Kayakgi Sayisi

Yapilan hesaplamalara gore diinya genelinde 135 milyon kayakgi oldugu ve Dogu Avrupa ve Asyadaki
gelismeler dogrultusunda kayakgl sayisinda artis olacad dusundlmektedir. Bazi (lkeler kayak
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merkezine sahip olmamasina ragmen, yurtdisindaki kayak merkezlerine giden kayakgilara sahiptir.
Ornegin Hollanda, yurtdisinda kayaga giden yaklasik 1 milyon kayakgiya sahiptir. (Vanat, 2020)

Sekil 25: Bolgelere Gére Kayakgi Sayisi
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Kaynak: 2020 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat

iigili grafik agik olarak diinyada kayak ziyaretcilerinin bulundugu tilkelerin ve kayak merkezlerinin
bulundugu ulkelerin benzer oldugunu gdstermektedir. Alpler uluslararasi diizeyde en ¢ok ziyaret edilen
bdlgedir ve ayni zamanda en ¢ok i¢ turizmi ¢ceken bdlgedir. Toplam kayakgi sayisinin %16’si Alplerde
olmasina ragmen toplam ziyaretlerin %43’U Alplerde gerceklesmektedir.

Uluslararasi Kayak¢i Akimlar

Uluslararasi kayakgilar agirlikl olarak Avrupa’da yogunlasmistir. Kayak yapmak amaciyla uzun yol
kateden kayakgi sayisi nispeten azdir. Cogu kayak merkezi destinasyonunda uluslararasi kayakgi
sayisi azdir. Dinya genelindeki uluslararasi kayakgilarin orani toplam kayakgilarin yaklasik %12’sidir.
Kayakg¢ilik genellikle i¢ piyasalara yoneliktir. Yerel ve ulusal piyasalarda birka¢ blyik oyuncu vardir.
Yabanci ziyaretciler genellikle birkag Ust dizey uluslararasi kayak merkezini tercih ederler. Kayak
merkezlerine disardan kayak ziyaretgisi saglayan iki blyiik Ulke Almanya ve ingilteredir. Bu ulkelerin
ortak noktasi kayak kulturiine sahip olmalarina ragmen yeterli kayak alanlarina sahip olmamalaridir.
Bu konu oldukg¢a énemlidir. Kayak kiltlirine sahip olmayan Ulkeler yogun nifusa sahip olsalar bile
potansiyel musteri olamazlar. (Vanat, 2020)

Basglica uluslararasi kayakgi ziyaretci akimlari sinirli sayida destinasyonda yogunlasmistir. Asagidaki
tablo yillik yaklasik 200.000 tzerinde uluslararasi kayakginin tercih ettikleri Glkeleri gdstermektedir.
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Tablo 9: Uluslararasi Kayakgi Akimlari

_ _ Ziyaret eden ulke vatandaslari
Ziyaret edilen

Ulke Almanya ingiltere Hollanda Belgika Isvigre
Avusturya 1 6 5 o
Fransa 3 ! 8
italya 2 10
isvigre 4

Kaynak: 2020 International Report on Snow &Mountain Tourism, Laurent Vanat

2.3.4. Turkiye’de Kig Turizmi

Tarkiye’de de turizm sektérinde surdirilebilirligin saglanmasi ve mevsimsellik sorununun ¢ézimda igin
alternatif turizm alanlarinin gelistiriimesi 6nem kazanmaktadir. Alternatif turizm, kiyi turizmi digindaki
turizm faaliyetlerini kapsamaktadir.

Turizmin cesitlendiriimesi ihtiyaci, Klltir ve Turizm Bakanli§i tarafindan hazirlanan Turkiye Turizm
Stratejisi 2023 ve Eylem Plani 2007-2013 kapsaminda da ortaya konmus ve alternatif turizmin
desteklenmesi hedeflenmistir. Stratejide s6z konusu hedef dogrultusunda alternatif turizm turlerinden
saglik ve termal turizm, kis turizmi, deniz, eko-turizm ve yayla turizmi, kongre ve fuar turizminin
oncelikli olarak gelistiriimesi 6ngoraimstir.

Ulkemiz kiyi turizmi yani sira, alternatif turizm (saglik ve termal turizm, ki sporlari dag ve doga
turizmi, yayla turizmi, kirsal ve eko turizm, kongre ve fuar turizmi, kruvaziyer ve yat turizmi, golf
turizmi, v.b.) gibi turizm tlrleri agisindan da essiz imkanlara sahip bulunmaktadir Bununla birlikte, bu
potansiyel rasyonel anlamda kullanilamamaktadir.

Tuarkiye Turizm Stratejisi 2023 ve Eylem Plani 2007-2013 galismasinin Turkiye turizmi igcin en énemli
acilimi, Glkemizin sahip oldugu alternatif turizm potansiyellerinin tespiti ve planh bir sekilde koruma-
kullanma dengesi icerisinde Ulke turizmine kazandirilmasi igin izlenecek olan stratejileri belirleyip
eylem plani haline getirmis olmasidir. (Kulttr ve Turizm Bakanhgi, 2021)

ilgili planlarda kig turizmi baglaminda belirtilen hedefler su sekildedir;
2023 YILI HEDEFLERI

> Ulkemizde kis turizmine elverigli alanlarin tespiti ve degerlendirmesi igin kapsamli bir analiz
calismasi yapilacaktir.

» Varis noktasi olabilecek sekilde belirlenen kis turizm bdlgeleri ile termal turizm, kiltir ve
kongre turizmi, dag ve doga turizmi gibi alternatif turizm turleri birlikte degerlendirilecek ve
geligtirilecektir.

> Oncelikli olarak gelistirilecek alanlar kapsaminda, ilgili yerel yénetimler ve Valilik ile igbirligi
icerisinde yapilacak planlama c¢alismalari, Kiltir ve Turizm Bakanligi tarafindan saglanacak
arazi tahsis tesvikleri, altyapi galismalari ile gelistirilecektir.

» Kis turizminin gelisimi icin, i¢ turizm tesvik edilerek ve gencler daha fazla bu spora
yonlendirilmesi yénlendirilecektir.

» Kis turizmi master plani hazirlanacaktir.

> Tesislere karayolu ya da liftlerle ulagim kolaylastirilacak, bunlarin gerektirdigi inme, binme,
bekleme ve otopark gibi alanlar yeterli buyuklikte ve islevsellikte planlanacaktir.
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» Konaklama tesisleri ile kayak pisti arasindaki mesafeler etiit edilerek, pistlerden dogrudan
tesislere ulasilabilecektir.

» Kayak alani kapasitesine uygun yeterli ve nitelikli konaklama tesisleri planlanacaktir.

» Tum kayak merkezi i¢in gerekli su, elektrik, 1sitma, kanalizasyon, ¢op toplama gibi altyapi
gereksinimleri iyi etlit edilerek planlanacaktir.

» Kayak merkezi-kent merkezi ve diger turizm odaklari arasinda ulasim baglantilar
iyilestirilecektir.

» Uluslararasi standartlar dikkate alinarak kayak pistleri dizenlenecektir.

> llgili Valilikler ve yerel yonetimler, Genglik ve Spor Genel Midurligi ve Kiltir ve Turizm

Bakanligi koordinasyonunda ulusal ve uluslararasi yarigsmalarin dizenlenmesi saglanacak ve
tanitim yapilacaktir. (Kultir ve Turizm Bakanhgi, 2021)

11. Kalkinma Plani Turizm 6zel ihtisas komisyonu raporunda; kdltar turizmi, saghk turizmi, kis turizmi,
golf turizmi, deniz turizmi, eko turizm, kongre ve fuar turizmi, gastronomi turizmi gibi alternatif turizm
turlerinin gelisimini saglamak hedeflenmis ; ancak kis turizmi 6zelinde asagidaki hususlara vurgu
yapilmistir.

»  Kis turizmi tesislerinin kis sezonu diginda da kullanimina iligkin planlamalarin yapilmasi,

» Kig turizmi yapilan yerlerde yaz aylarinda spor kamplari yapilmasinin devlet tarafindan
desteklenmesi

» Firsatlar basliginda; iklim degisikligi, Kirlilik gibi nedenlerden 6tiri dogru politikalar izlememiz
durumunda su anda glgli olan dis turizm destinasyonlarindan Ulkemize bir talep kaymasi
yasanabilecektir (Ornegin, kis ve dag turizminde diinyaca Unli destinasyon olan Alplerde 10
yil icinde karin turizm yapilamayacak kadar azalacagi 6ngoértlmektedir. Bu durumda Glkemizin
kis turizmi potansiyeli dogru degerlendirilir ve ydnlendirilirse bazi turistlerin Glkemizi tercih
etme durumu dogabilir.

» Kig turizmi i¢in Glkemize gelen yabanci turist sayisi dusukligu géz énune alinarak kig turizmi
yatinmlari 6ncesi mutlaka fizibilite yapilmasi gerekmektedir. (Kultir ve Turizm Bakanlgi,
2021)

Kis turizmi, mevsimsellik sorununun asiimasinda, donemsel olarak atil kalan kapasite ve is glciniln
ekonomiye kazandiriimasinda buyuk rol oynamaktadir. Bu kapsamda; kis turizmi, turizmin 12 aya
yayllmasinda etkili olmakta, istihdam agisindan bdlgesel talep yaratmakta, bolgeye yatirnm ve bélge
halkina gelir kazandirmaktadir. Yaz aylarinda ¢alisan ve kigin igsiz kalan vasifli turizm personeline bir
donem daha is firsati sunmaktadir.

Ulkemizde 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilmis olan kis sporlari temali 29 adet
TM/KTKGB bulunmaktadir. Bu bdlgelerden konaklama ve mekanik tesis imkani sunmasi bakimindan
9 adedi faal, 7 adedi ise kismen faaldir. Asagidaki listede ilan edilen tim bdlgelere iliskin plan durumu,
yatak kapasitesi ve mekanik tesis bilgileri verilmektedir. Verilen bilgiler ¢cercevesinde toplam 80.175
yatak kapasitesinin hedeflendigi gorulmektedir. (Kulttr ve Turizm Bakanhgi, 2021)
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Tablo 10: Turkiye'de Kig Temah TM/KTKGB'lerin Durumu

PLAN YATAK MEVCUT
Ne T™M/ KTKGB DURUMU | KAPASITESI Ml-:mntx:i:slljszlu.f&
CDP | NIP/UIP | Meveut | Hedef | Adet (kis:ll' W s

1 | Erzurum Palanddken KTKGB VAR | VAR 2466 | 8850 | 19 24563 22018
2 | Bursa Uludag I1. Geligim Bolgesi KTKGB | VAR | VAR 2250 | 3500 | 22 15000 16145
3 | Bolu Koroglu Dag: KTKGB VAR | VAR 1713 | 4000 | 14 10000 10380
4 | Kayseri Erciyes KTKGB VAR | VAR 1072 | 6000 | 13 19300 21832
S | Kastamonu Cankin lgaz KTKGB VAR | VAR 1217 | 1300 | 6 5639 5983
6 | Kars Sankanus KTKGB VAR | VAR 1013 [ 12000] 4 5348 6263
7 | Kocaeli Kartepe KTKGB VAR 800 | 1000 | 4 6400 3250
8 | Isparta Davraz Dag KTKGB VAR| VAR 467 1600 | 4 3800 3621
9 | Sivas Yildiz Dag: KTKGB VAR | VAR 110 | 1600 | 3 3000 4547
S fSINREL SRR RACMGEIIL. X Uape VAR | 80 | 400 | 1 | 1200 | 1588

KTKGB
11 | Ardahan Yalmzgam Ugurludag KTKGB VAR | VAR 74 4250 | 3 2800 5250
12 | Bayburt Kop Dagy KTKGB VAR | VAR o0 810 1 600 1220
13 | Gumiishane Zigana KTKGB VAR | VAR 40 470 1 843 661
14 | Erzincan Ergan Dagi KTKGB VAR | VAR 8000 | 3 3450 6967
15 | Denizli Tavas Bozdag KTKGB VAR | VAR 250 | 3 2400 3822
16 | Samsun Ladik Akdag KTKGB VAR 800 1 800 1360
17 | Aksaray Hasan Dafn KTKGB VAR | VAR 97 1235
18 | Mersin Tarsus Giilek Karbogaz KTKGB VAR 8000
19 | Gimushane Cakirgol KTKGB VAR | VAR 5600
20 | Antalya Alanya Akdag KTKGB VAR | VAR 3000

Mugla Eren Dagn KTKGB VAR 1500
22 | Gimiishane Sileymaniye KTKGB VAR 1180
23 | Antvin Kafkasor KTKGB VAR | VAR 2000
24 | Dbizece Golyaka Kardiz Yaylasi KTKGB VAR | VAR 380
25 | Malatya Hekimhan Yamadag KTKGB VAR
26 | Rize lkizdere Ovit Dagi KTKGB
27 | Antalya Akscki Gikiepe KTKGB VAR | VAR 450
28 | Bitlis Sapgor Kig Sporddan TM
29 | Konya Derbent Aladag KTKGB VAR

TOPLAM 25 21 11459  B0175] 102 | 105143 | 114907

FAAL OLAN TURIZM MERKEZLERIMIZ (9ADET)

TAM ANLAMIYLA FAAL OLMAYAN MERKEZLERIMIZ (7 ADET)

Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiltiir ve Turizm Bakanhgi, 2021
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Sekil 26: Kig Sporlar Turizmi Temali KTKGB'ler ve TM'ler
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Kaynak: Turizm istatistikleri, Kltir ve Turizm Bakanligi, 2021

Tarkiye'nin dnemli bazi kis turizm merkezleri ve 6zelliklerine iliskin bilgiler asagida verilmistir.
Erzurum Palandéken Kis Sporlari Merkezi

Erzurum, cografi dzellikleri, 5 ay boyunca kayak yapmaya elverigli yapisi, kar kalitesi, uzun pistleri ve
tesisleriyle dinyanin sayili kis turizm merkezlerinden biridir. Sehir merkezinin gineyinde 70 km
uzunlugunda ve 25 km genisliginde bir alani kaplayan Palanddken Daglari, 1993 yilinda Kis Turizm
Merkezi ilan edilmigtir.

Palanddken, Konakli ve Kandilli kayak merkezlerinin bulundugu Erzurum pistleri, buz salonlar ve
atlama kuleleri ile kis turizmine hizmet etmektedir. Palanddken kis turizmi merkezinde mevsim “150
gln/yil” olup Aralik, Ocak, Subat, Mart, Nisan aylarini kapsamaktadir. Palandéken, kaymaya olanak
saglayan toz kar 6zelligini, ikliminden dolayi, bitiin kayak sezonu boyunca sirdiirmektedir. iklim
kosullari, kig turizmi yapilmasi agisindan son derece elveriglidir. 2011 yilinda 25. Diinya Universiteler
Kis Oyunlar’na ev sahipli§i yapan Palanddken daglari, Turkiye ve dinya kig turizminin yeni cazibe
merkezlerinden biri olmustur.

En uzun pisti 12 km olmak Gzere kayak pistlerinin toplam uzunlugu 28 km olan, baslangi¢ ve bitig
kotlari arasindaki fark 1100 metre olan Palandéken Kayak Merkezi Dinyanin en uzun ve en dik
pistleri arasinda yer almaktadir. Kayak merkezinde 7 kolay, 8 orta, profesyonel (zor) ve 4 dogal pist
yer almaktadir. Ejder ve Kapikaya isimli pistler, slalom ve buyuk slalom yarismalari igin tescilli pistler
olarak olimpik pist ilan edilmistir. 19 adet mekanik tesisin bulundugu merkezde tagsima kapasitesi
24 .563 kisi/saat, tagima uzunlugu ise 22.018 metredir.

Alp disiplini ve snowboard i¢in uygun pistler sunan Palandéken Kayak Merkezi’nde ¢ig dnleme ve suni
kar sistemleri de bulunmaktadir. Erzurum’a 5 km, havaalanina 15 km uzaklikta bulunan merkezde
toplam 2.466 yatak kapasiteli 2 adet 5 yildizli, 1 adet 4 yildizl, 1 adet 3 yildizli, 1 adet de 2 yildizli otel
faaliyet gostermektedir.
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Bursa Uludag Kayak Merkezi

Uludag kis turizmine yonelik ilk uygulama ve planlamalarin yapildigi, Turkiye'nin en buylk kayak
merkezlerinden biridir. Merkez Istanbul, Bursa gibi blylk kentlere yakinligi nedeniyle uzun yillar kis
turizmi agisindan en énemli merkez konumunda olmustur.

Flora ve faunasinin zenginligi ile 1961 yilinda milli park ilan edilen Uludag, 2543 metre ylksekligi ile
Marmara Bodlgesinin en yiksek dagidir. Kuzeybati-gineydodu dogrultusunda uzanan Uludag'in
uzunlugu 40 km'yi bulur. Genigligi ise 15-20 km'dir. En ylksek noktasi Kartaltepe'de 2.543 m'dir.
Dagin kuzey tarafinda Sarialan, Kirazli, Kadi, Sobra yaylalari vardir.

Yukseltinin 1.750-2.435 metre oldugu Uludag'da otellerin yer aldigi alanin zirve noktasi 2000 metre
civarindadir. 11 adet ana pistin yer aldigi merkezde, alp disiplini, cross country, snowboard stillerinde
kayak yapilabilmektedir.

Uludag kayak merkezi I. ve Il. Gelisim Bolgeleri olmak Uzere iki bélgeden olusmaktadir. Pistlerin
¢ogunlugunun yer aldigi I. bélgede daha ¢ok kolay ve orta zorluk derecesindeki pistler bulunurken II.
bdlgede daha ¢ok profesyonel kayak sporcularina hitap etmektedir.

Kayak merkezindeki pistlerin toplam uzunlugu 25 Km’dir. 22 adet mekanik tesisin kapasitesi ise
15.000 kisi/saattir. | ve Il. gelisim bolgesindeki otellerin toplam yatak kapasitesi 3.000 adet
civarindadir.

Bolu-Kartalkaya Kayak Merkezi

Kartalkaya kayak merkezi Bati Karadeniz Bdélgesi'nde, Bolu il merkezinin 38 km. glneydogusunda,
Koéroglu Dagi turizm alani igcerisinde yer almaktadir. Kayak alani 1850-2200 m. yukseklik kusagi
Uzerinde bulunmaktadir. Yore, yari iliman bir iklime sahiptir. Kartalkaya Kayak Merkezi ve gevresi
orman Ortileri ile kaphdir. Hakim rizgar yoni bati—kuzeybatidir. Alp kayagi, kayakh kosu (cross-
country) ve tur kayagi icin uygun kosullara sahiptir. Yilin 4 ayi (15 Aralik-15 Nisan) kayak yapmak
muimkunddur. Ortalama 250 cm. kar kalinhgi vardir.

Merkezdeki 14 mekanik tesiste toplam tasima kapasitesi 10.000 kisi/saat, 12 adet pistin toplam
uzunlugu 20 km’dir. Otellerin yatak kapasitesi 1.713’tlir. Kartalkaya, Bolu sehir merkezine 54 km
mesafededir. Ankara-Bolu arasi 200 km'dir.

Kayseri Erciyes Kig Sporlari Merkezi

Erciyes Kayak Merkezi, Kayseri il merkezine 25 km uzaklikta Erciyes dagi tuzerinde yer almaktadir.
Merkezdeki 23.750 metre hat uzunlugundaki teleferik sisteminin tagima kapasitesi 26.750 kisi/saattir.
Merkezdeki otellerin yatak kapasitesi ise 1.000°dir. Erciyes Kayak Merkezi, Kayseri Havalimanr’'na 25
dakika, Kayseri sehir merkezine 20 dakika ve Kapadokya'ya 60 dakika uzaklkta bulunuyor.

Erciyes Kayak Merkezi’'nin toplam pistlerinin uzunlugu 53 km’yi bulmakta ve bu pistlerin %36’s1 Mavi-
Kolay (%0-25 derece arasi egim), %42’si Kirmizi-Orta Zor(%25-40 derece arasi egim), %22’si Siyah-
Zor (%40 ve Uzeri egim) pistlerden olusmaktadir. Pistler 2.075-3.346 metre baslangi¢ ve bitis rakimlari
arasinda yer almaktadir.

Kastamonu Gankiri ligaz Kayak Merkezi

Kastamonu ve Cankiri illeri sinirinda zirvesi 2850 metre olan ligaz Siradaglar Gzerinde, 1.050-2.000
metre rakimlarinda kurulan kayak merkezi ligaz Milli Parki iginde yer almaktadir. il kuzeyden Kiire
Daglari, giineyden ligaz Dagi ile gevrelenmis oldugundan, kis mevsiminde bol kar almaktadir. Gerek
arazi Ozellikleri, gerek bol kar yagisi almasindan dolay! kis turizmi agisindan ragbet gérmektedir.
Kayak mevsimi Aralik — Nisan arasidir. Ortalama kar kalinligi 0.50-2.50 metredir.

Kastamonu’ya 40, Ankara’ya 200, istanbul'a 475 km’dir. Kuruldugu agik alanin toplam uzunlugu takribi
1.500 metre, genisligi 100 metre civarindadir. Cevresi kdknar ve ¢am ormani ile ortulidir. Kayak
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merkezinde 950 metre, 1.200 metre, 660 metre ve 1.300-1.400 metre uzunlugunda doért adet kayak
pisti bulunmaktadir. Yatak kapasitesi 1.217, altt mekanik tesisin kapasitesi ise 5.639 kisi/saattir.

Kars Sarikamig Kis Sporlarn Merkezi

Kars-Sarikamis Kayak Merkezi ¢evresi saricam ormanlari ile kapl (riizgardan da korunmayi sagliyor),
2200-2900 m yukseklik gosteren bir plato Uzerinde yer alir. Kars’a 54 km. Erzurum’a 153 km.
uzakliktaki kayak merkezi Kars Havaalanina 40 dk. mesafededir. Farkli zorluk derecesinde 9 pistin
toplam uzunlugu 25 km’dir. Bélgede 200 m’lik half-pipe (snowboard) pisti bulunmaktadir.

Dort adet mekanik tesisin kapasitesi 5.348 saat/kisi’dir. Otellerin toplam yatak kapasitesi ise 1000
civarindadir.

Isparta Davraz Dagi Kig Sporlari Merkezi

Davraz Dagi-Karliyayla Kis Sporlari Turizm Merkezi, Isparta il merkezinin 26 km glineydodusunda
bulunmaktadir. 17.02.1995 tarihinde Turizm Merkezi olarak ilan edilmigtir. En yakin yerlesim yeri olan
Cobanisa Kdéyi’'ne 8 km uzakliktadir. Kayak Merkezi, Kulovasi Yaylasinda Davraz Dagrnin kuzey
yamacinda yer almaktadir.

Kayak Merkezinde uzunlugu 23.500 metre olan toplam 12 pist bulunmaktadir. Kayak pistlerinin rakimi,
mevcut mekanik tesislerle ulasilabilen 1650 m ile 2344 m arasinda degismektedir. Bu pistlerde,
amator veya profesyonel tim kayakgilara kuzey disiplini, alp disiplini, tur kayagi ve snowboard yapma
imkani sunulmaktadir.

Mekanik tesis sayisi 4 olup, 3.800 kisi/saat kapasiteye sahiptir. Merkezdeki toplam yatak kapasitesi
ise 467°dir. Kayak sezonu ise Aralik ayinda baslayip, Mayis ayina kadar devam etmektedir. Kar
kalinhgi ortalama 50 ila 250 cm arasinda degismektedir. Davraz Kayak Merkezi en ¢ok Ocak-Subat
aylarinda ragbet gérmektedir. Yazin ise Haziran-Temmuz-Agustos aylarinda futbol takimlarinin kamp
merkezi olarak tercih edilmektedir. (Sivas Yildiz Dagi Otel Yatirimi Fizibilite Etadu, 2018)

2.3.4.1. Kis Donemi Gelen Ziyaret¢i Sayilar
Kis dénemi Ulkemize gelen ziyaret¢i sayilari incelendiginde; 2011 yilinda 6,1 milyon civarinda olan
gelen ziyaretgi sayisi ortalama %5,93 artarak 2019 yilinda 9,2 milyona ulagsmis durumdadir. 2011-
2019 yillan itibariyle gelen ziyaretci sayilari ve ziyaret¢i sayilarindaki degisim oranlar asagida
verilmigtir.

Yillik bazda verilen gelen ziyaretci sayilari; aralik, ocak, subat ve mart aylar toplamidir. Aralik ayi
Onceki yilin; ocak, subat ve mart aylari ise adi gecen yilin rakamlaridir.
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Sekil 27: Kig Donemi Gelen Ziyaretgi Sayilari (Aralik-Mart)

Gelen Ziyaretci Sayilari (Aralik-Mart) Degisim (%)
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N Gelen Ziyaretgi 6.122.658 6.193.751 6.962.387 7.034.620 7.507.717 7.006.874 6.506.440 8.483.764 9.294.526
—— Degisim (%) 1,16 12,41 1,04 6,73 -6,67 -7,14 30,39 9,56

Kaynak: Turizm istatistikleri, Kiltiir ve Turizm Bakanli§i, 2020
2.4. Kapasite ve Talep Tahmini

Her gecen gin blylyen turizm sektéri pastasindan pay almak icin Ulkeler alabildigine rekabet
icerisine girmektedir. 2019 yili itibariyle bakildiginda, uluslararasi turist variglari sayisi 1,481 milyara,
toplam turizm gelirleri ise 1,46 trilyon dolara ulasmis durumdadir.

Global Olgekte turizm blylume verileri incelendiginde, 2010-2019 yillari arasinda uluslararasi turizm
variglarinda ve gelirlerinde ortalama %5 diizeyinde buyimenin gergeklestigi gortlmektedir. Hatta 2012
yiindan beri Ust Uste 7 (yedi) yildir, uluslararasi turizm ihracati, mal ihracatindan daha hizl
blyimustir. Bu durum o6nUimuizdeki yillarda da turizm sektdrinin buyimeye devam edecegini
gOstermektedir.
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Sekil 28: Uluslararasi Turist Variglari ve Turizm Gelirleri Degisimi

2008 2k 2AH1 2H2 A3 HMd AHE AHE 2T FME 2AHO

International tourist arrivals and towrls=m recalpts (3 change) Daxia o= of Mosombar 271

—o_TTE- WAorhs ol CrgEnEation JMYWTD  Far e ol e

Kis dénemi (aralik, ocak, subat ve mart) Glkemize gelen ziyaretgi sayilari incelendiginde; 2011 yilinda
6,1 milyon civarinda olan gelen ziyaretci sayisi ortalama %5,93 artarak 2019 yilinda 9,2 milyona
ulasmis durumdadir. Kis déneminde yildan yila gergeklesen ziyaretci sayisindaki bu artis; kis
turizmine yonelik gergeklestirilecek yeni yatirrmlar sayesinde daha da ivmelenecegi 6ngértlmektedir.

Pazar ve Satis Analizi béliminde deginilen konular, Uludag, Kartalkaya, Kartepe ve diger kayak
merkezlerinin bulundugu ilgelerdeki otellerin doluluk oranlari ile 6n fizibiliteye konu olan otelin ve kayak
merkezinin taninma ve tutunma faaliyetlerinin zaman alacagdi hususu da dikkate alinarak 120 (Aralik-
Mart) calisma gunu tzerinden asagida verilen doluluk oranlari ile galisacagi 6ngérilmektedir.

Kocaeli’de 2019 yilinda turizm igletme belgeli otellerin ortalama otel doluluk oranlari %30,08, Kartepe
ilcesinde ise yaklasik %27,81 olmustur. Ancak kig turizmi tesislerinde 6nemli olan kig turizmi
sezonunda (Aralik-Ocak-Subat-Mart) otellerin doluluk oranlaridir. Kayak merkezlerindeki oteller
Ozellikle yilbasi ve okul yariyil tatillerinin oldugu Ocak ve Subat aylarinda tam doluluga ulagsmaktadir.
Kayak merkezlerinde yer alan otellerin doluluk oranlarina iligkin istatistikler bulunmamaktadir. Ancak
kayak merkezlerinin yer aldidi ilgelere iliskin doluluk oranlari istatistikleri mevcuttur. Ulkemizin bazi
onemli kayak merkezlerinin bagh oldugu ilgelerdeki tesislerin 2018 ve 2019 yili doluluk oranlari
asagida gosterilmistir. Bursa-Osmangazi ve Bolu-Merkez ilgelerindeki gorece yiuksek doluluk oranlari
dikkat ¢ekicidir.

Tablo 11: Bazi Kayak Merkezlerinin Bagh Oldugu ilgelerdeki Konaklama Tesislerinin Doluluk Oranlari

Belediye Belgeli Turizm isletme Belgeli

kayakMeriezi I e Dotk Oram (%)
2018 2019 2018 2019
Palandoken Kayak Merkezi Erzurum Palandoken 33,96 25,75 37,49 37,07
Sarikamis Kayak Merkezi  Kars Sarikamis 30,37 27,96 30,45 29,64
Erciyes Kayak Merkezi Kayseri Melikgazi 29,79 32,76 34,34 39,88
Uludag Kayak Merkezi Bursa Osmangazi 43,50 43,14 48,24 47,49
Kartalkaya Kayak Merkezi  Bolu Merkez 30,57 29,05 41,01 44,04
Kartepe Kayak Merkez Kocaeli Kartepe 17,32 19,99 17,32 27,81
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Kaynak: Turizm Istatistikleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi

Dolayisiyla Kartepe’'de yapilmasi planlanan kayak otelinin kis sezonunda (Aralik-Ocak-Subat-Mart)
yaklasik doluluk orani ilk yil i¢in %80 olarak hesaplanmistir. Giin bazinda hesapladiginda yaklasik 96
gun doluluk oranina kargilik gelmektedir. Yilin geri kalaninda ise ilk yil %25 doluluk hedeflenmektedir.

Kartepede bulunan otellerden yalnizca The Green Park Kartepe Resort otel kayak merkezine sahiptir.
Otelin kurulacag! alanda yalnizca tek bir kayak tesisi bulunmasi ve kis aylarinda tesiste yasanan
yogunluk boélgede yeni bir kayak merkezine ihtiya¢ oldugunu géstermektedir.

2.5. Girdi Piyasasi

Konaklama sektdriinde en énemli etken/girdi nitelikli insan kaynagidir. Gereksinim duyulacak nitelikli
personel, basta Kocaeli Universitesi blnyesinde bulunan turizm sektoérine nitelikli ara eleman
yetistiren 2 Meslek Yuksekokulu ve 2 adet Yiuksekokul'un sagladidi nitelikli personeller ile rahatlikla
karsilanabilecektir. ihtiya¢c duyulan insan kaynaginin olusturacagi yillik giderin 4.016.438 TL olacagi
tahmin edilmistir.

insan kaynagi giderlerinin yani sira; vyiyecek-igecek giderleri, isletme malzemesi giderleri,
elektrik/yakit/su giderleri, bakim-onarim giderler, mekanik tesis giderleri, diger giderler, genel giderler
gibi giderler ile pazarlama ve tanitim giderleri olugacaktir. Yillik giderlere ait detaylar asagida
belirtiimektedir.

Yillik Giderler

Gergeklestirilecek konaklama tesisi yatirirminin sabit ve isletme giderleri olmak Uzere iki farkli gider
kalemi olacaktir. isletme giderleri cogunlukla otelin doluluk oranina gére degisecek gider kalemleridir.
isletme giderleri yapilan piyasa arastirmasi ve benzer raporlar kiyas edilerek asagidaki sekilde
belirlenmistir.

o Elektrik giderleri:Toplam isletme gelirlerinin %3’G alinmis olup, yillik 1.268.712 TL olarak
hesaplanmistir.

e Yakit giderleri: Toplam isletme gelirlerinin %4’G alinmis olup, yilik 1.691.616 TL olarak
hesaplanmistir.

e Su giderleri: Toplam isletme gelirlerinin %1 'i alinmis olup, yilik 422.904 TL olarak
hesaplanmigtir.

e Igletme Malzemesi Giderleri :Toplam isletme gelirlerinin %4’i alinmis olup, yillik 1.691.616
TL olarak hesaplanmistir.

e Bakim Onarim Giderleri: Toplam isletme gelirlerinin %3’0 alinmis olup, 1.268.712 TL olarak
hesaplanmistir.

e Yiyecek igecek Giderleri: Restoran gelirlerinin %45'i alinmis olup, 2.449.440 TL olarak
hesaplanmigtir.

e Diger Giderler: isletme gelirlerinin %2’si alinmis olup 845.808 TL olarak hesaplanmistir.

e Personel Giderleri: 4.016.438 TL olarak hesaplanmistir. (bknz. insan kaynaklari)

e Genel Giderler: Buraya kadar olan hizmet giderleri toplaminin (13.281.907) %3’u kabul edilmis
olup, 398.457 TL’dir.

e Beklenebilecek Farklar: Buraya kadar olan hizmet gider kalemleri toplaminin %3 'G olup
410.410 TL'dir.

e Pazarlama ve Tanitim Giderleri: isletme gelirlerinin %2’si alinmis olup yillik 845.808 TL
olarak hesaplanmistir.

e Mekanik Tesis Giderleri: Kayak tesisine ait mekanik tesislerin yillik bakim onarim, elektrik
kullanim bedellerini kapsamaktadir.
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Tablo 12: Yillik isletme Giderleri:

Gider Toplam Sabit Maliyet Degisken Sabit Maliyet Degisken
Maliyet (TL) (TL) Maliyet (TL) Orani Maliyet Orani
Personel 4.016.438 1.526.246 2.490.192 38% %62
Elektrik 1.268.712 888.098 380.614 70% %30
Yakit (Isinma) 1.691.616 1.184.131 507.485 70% %30
Su 422.904 296.033 126.871 70% %30
isletme 0 0
Maaemesi 1.691.616 169.162 1.522.454 10% %90
Bakim Onarim 1.268.712 126.871 1.141.841 10% %90
Yiyecek-igecek  2.449.440 2.449.440 2.449.440 0% %100
Pazarlama 845.808 761.227 84.581 90% %10
Tanitim
Genel Giderler 398.457 199229 199.229 50% %50
Beklenebilecek 410.410 0 410.410 100% %0
Farklar
Diger 845.808 89.933 755.875 10% %90
Mekanik Tesis ;) 245 g5 0 1.733.851 0% %100
Giderleri
Toplam 17.043.772 7.584.025 9.450.747

2.6. Pazar ve Satis Analizi

Kocaeli, istanbul’a yakinh@i, dogal limani (izmit Kérfezi), orman varlidi, kara, deniz ve demiryolu
ulasiminda sagladigi ciddi avantajlar nedeniyle bitiin dénemlerde énemli bir cazibe merkezi olmustur.
Karadeniz ve Marmara Denizi’'ne olan kiyilari, kilturel, tarihi, turistik degerleri, dogal guzellikleri,
plajlari, yaylalari, trekking alanlari, alternatif turizm cesitlerine imkan sunan, nitelikli turizm tesisleri,
bircok kultir ve turizm degerleri ile Ulkemizde turizm cesitliliginin yasanabildigi ender sehirlerden
biridir. istanbul ve Ankara’yi birbirine baglayan ana ulagsim arterleri (izerinde yer alan ve Tirkiye'nin
ekonomik baskenti durumundaki istanbul’a komsu olan Kocaeli'yi ekonomik agidan éne gikartan en
onemli faktor olarak gbéze carpan jeostratejik konumu ve lojistik avantajlari, Osmangazi Képrusu ve
baglantili Gebze - Orhangazi - izmir Otoyolu Projesi, Yavuz Sultan Selim Képriisii ile baglantilh Kuzey
Marmara Otoyolu ile Gebze'de son duragi yer alacak olan Marmaray ile daha da artmistir. Bati
komsusu Istanbul (ilkemizin finans ve ticaret merkezi olmasinin yani sira tilkemiz niifusunun yaklasik
5’te 1’ini barindiran 20 milyon nifusu ile tlkemizin en buytk pazaridir. Turkiye ekonomisinin kalbi olan
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istanbul ile ¢ok ciddi ekonomik iligkiler kurulmustur. Kartepe ilgesi istanbul Uluslararasi Sabiha
Gokgen Havalimanr’na 88 km. mesafededir. Tim bu hususlar bahsekonu yatinmin satis ve
pazarlamasi noktasinda avantaj saglamaktadir.

Edlence ve aktivitelerle ile desteklenen, ylksek hizmet kalitesiyle sunulan konaklama hizmetleri
musteri memnuniyetini artirmada ve dolayisiyla talebin sdrekliligini saglamada 6énemli rol
oynamaktadir. Ziyaretgiler; dinlenme, eglenme, rahatlama, ¢esitli spor aktivitelerine katilma ve ézellikle
sehir hayatindan ve stresinden uzaklasma gibi saiklerle dag otellerini tercih etmektedirler. Bu nedenle
dag konseptine uygun mimariyle insa edilmis konaklama tesisleri ve diger isletmelerin oldugu kayak
merkezleri farkhlik yaratarak daha ¢ok ziyaretgi cekme avantajina sahiptir. Ayrica, turistlerin kayak
merkezi ve otel secimlerinde hizli ve konforlu ulagim, fiyat ve hizmet kalitesi etkili olmaktadir. Yatirnmci
bu faktorleri kapsama alarak gelistirecedi strateji ve uygulamalar konaklama tesisini 6n plana
cikaracaktir.

Yilda bir milyondan fazla ziyaret¢i agirlayan kayak tatil merkezlerinin basinda Avusturya, Fransa,
italya, Amerika ve Isvicre (ilkeleri gelmektedir. Tirkiye’'de ise Palanddken, Uludag, Erciyes, Sarikamis,
Kartalkaya, Kartepe kayak merkezleri 6nemli kayak merkezleri arasinda yer almaktadir. Turkiye'de
kayak merkezleri sezonlarinda ortalama %80+ doluluk orani ile hizmet vermektedir. Kartepe kis
sezonunda hemen hemen tam kapasite doluluk oranlari ile hizmet verdigi g6z 6nlnde
bulunduruldugunda yeni bir kayak merkezi yatirrminin uygun olacagi 6ngoérilmektedir.

Kartepe'de yapilacak ana yatinmin hedefi her ne kadar kis turizmine yOnelik olsa da yazin doga
turizmi ile gelen misafirlere ev sahipligi yapabilecektir. Nitekim yaz aylarinda ¢im kayagi, jeep safari,
foto safari, dag yuruyusu, at binme ve kamp etkinlikleri icin bdlge oldukg¢a uygundur.

Dagitim kanallari agisindan bakildiginda, yatirrm sonucunda kurulacak olan dért yildizli otel ve kayak
merkezi hizmet sektériinde faaliyet gosterecedinden perakende olarak hizmet sunacak olup hizmet
sunumu isletmenin yerinde gergeklestirilecektir. Tutundurma faaliyetleri kapsaminda; gicli musteri
iligkileri yonetimi, kayak merkezleri web sitelerine reklam verme, sosyal medya, hedef llkelerde
reklam ve tanitim faaliyetleri, sektér dergileri reklamlari ve gazete reklamlari gibi araclar
kullanilabilecektir. Reklam, tanitim ve halkla iligkileri iceren éncelikle boélgesel ve yurt ici dizeyinde
satis agdi olusturularak, orta vadede uluslararasi dizeyde de reklam ve tanitim c¢alismalarina
odaklanilacaktir. Ulusal diizeyde organize edilen fuar ve etkinliklerde otel temsil edilecektir.

is diinyasi ile ilgili magazin ve dergilerden ve farkl kaynaklardan bilgi toplanarak, arastirma yapilacak
ve analiz edilecektir. (gelen turist sayisi-sehirlere gore dagilimi-ulasim olanaklari-konaklama streleri,
doluluk orani-ortalama oda fiyati-market segmentlerine goére dagihm - Uretim raporu - satilan oda
tipleri-yetigkin, cocuk, free, bebek yatagi, t¢inct sahis - aylik acente tahminleri (forecast) - kontratli
acentelerin istatistikleri - acente performans degerlendirmeleri - giin, ay, yil bazinda segmentlere gére
oda ve konaklayan (pax) dagilhimi). Otelin belli bagli rakipleri ile buglnkd durumu tespit edilecektir.

Dunyada kis turizmi bélimunde belirtildigi gibi kayak merkezlerine digardan kayak ziyaretgisi saglayan
en biyik iki Glke Almanya ve ingilteredir. Bu iilkelerin ortak noktasi kayak kiiltiiriine sahip olmalarina
ragmen kayak alanlarina sahip olmamalaridir. Dolayisiyla uluslararasi baglamda hedef pazar ulkeler
dncelikle Almanya ve Ingiltere’dir. Almanya ve ingiltere iilkemize 2019 Yilinda en ¢ok ziyaretgi
goénderen lilkeler arasinda ilk 5 te yer almaktadir. 2019 yilinda yaklagik 7.5 milyon Alman ve ingiliz
turist Ulkemizi ziyaret etmistir. Bu Glke vatandaslari nezdinde Ulkemizin halihazirda taninirhdi vardir.
(Vanat, 2020)

Kartepe Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesinde planlanan konaklama ve mekanik tesisin
giderleri, satis fiyati/gelirleri, varsayimlari; benzer raporlarin incelenmesi, tarafimizca yapilan pazar
arastirmalar ile sektor temsilcileri ve kayak merkezi yoneticileri ile yapilan gorismeler neticesinde
elde edilen bilgiler baz alinarak belirlenmisgtir.

Kocaeli Kartepe Kultir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgesinde yapilmasi planlanan 4 yildizli, 120
oda ve 240 yatakli Otel Yatirnrmi ve Kayak Merkezinin kar miktari ve kalitesinin kayak yapmaya elverisli
oldugu kayak sezonunda 120 gin (Aralik-Mart) tam kapasite yilin diger dénemlerinde ise c¢eyrek
kapasiteyle isletmeye acik olacagdi varsayilmistir. Dag otellerinde doluluk oranlari Ocak ve Subat
aylarinda 6zellikle yilbasinda ve okullarin yariyil tatili boyunca en yiksek noktasina ulasmaktadir.

On Fizibilite calismasinda igletme gelir ve giderlerine temel teskil etmek Uzere,
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e Otelde doluluk oraninin ilk yil icin kis sezonunda %80, sezon haricinde ise %25 olacagi
varsaylimistir.

e Konaklamalarda yarim pansiyon alma oraninin %100 olacagi varsayiimistir.

e GunUbirlik migterilerin ve otelde konaklayan musterilerin bir 6gin yemegi lcret 6deyeyerek
yiyecegi varsayiimigtir.

e GUnUbirlik misterilerin ve otelde konaklayan musterilerin her giin bir adet sicak bir adet soguk
icecegi Ucret 6deyerek alacagi varsayilmigtir.

¢ Kis sezonunda otel misteri sayisinin %50’si oraninda guinubirlik musteri olacagi varsayilmistir.

Otelin ana gelir kaynagi odalarin dolulugundan kaynaklanacak oda gelirleri ile yiyecek & igecek
gelirleri, kayak tesisi gelirleri, giinubirlik musteri gelirleri, toplanti salonu kiralama gelirleri gibi gelirler
olacaktir.

Tablo 13: Ongériilen Fiyat Listesi

Hizmet Fiyatlan

Hizmet Turi Miktar Fiyat (TL)
Konaklama (Sezon) 1 Gece 2 Kisilik Oda 1.500
Konaklama (Sezon Disi) 1 Gece 2 Kisilik Oda 600
Yemek (Sezon) 1 Ogin 80
Yemek (Sezon Disi) 1 Ogiin 50
icecek 1 sicak + 1 soguk 40
Toplanti Salonu 1 Giin 2.500
) 1 Giln 180
Skipass Ucreti
Yarim Gun 150
Kayak Ekipmani Kirasi 1 Adet 100
Kayak Giysisi Kirasi 1 Adet 150
Kayak Egitimi 1 saat 300
Otopark Ucreti 1 Gin 30
Diger ( Dolap kira, Wc vb.) 1 Gin 50
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Yillik Gelirler
Yillik Konaklama Geliri:

Kis sezonu: (240 yatak %80 doluluk orani) 192 X 750 TL X 120 Gun = 17.280. 000 TL olarak
hesaplanmistir.

Sezon harici: ( 240 yatak %25 doluluk orani ) 60 X 300 TL X 240 Gin= 4.320.000 TL olarak
hesaplanmistir.

Yiyecek Gelirleri : Otel konaklamalari yarim pansiyon olarak disindlmuistir (kahvalti ve aksam
yemegi dahil). Dolayisiyla 6glen yemekleri, icecekler, minibar tnitesi vb. Gcretli olacaktir. Kisi basi bir
0gun yemek bedeli 80 TL olarak dngérilmustir. Kis sezonu disinda ise bir 6gun yemek bedeli 50 TL
olarak éngorulmustar.

Kis sezonu: (80 TL X 288 Kisi) 23.040 x 120 giin = 2.764.800 TL
Sezon Harici: (50 TL X 60 Kisi ) 3.000 X 240 giin = 720.000 TL

icegek Gelirleri: Tim misterilerin giinde 1 adet sicak ve 1 adet soguk icecek icecedi dngorilmustir;
Ortalama sicak icecek fiyati 15 TL, Soduk icecek fiyati 25 TL'dir.

Kis sezonu: 40 TL X 288 Kisi x 120 Giin=1.382.400 TL
Sezon harici: 40 TL X 60 Kisi X 240 Gin= 576.000 TL

Toplanti Salonu Gelirleri: 4 toplanti salonu* 10.000 TL (Coffee Break+ Oglen Yemegi + Toplanti
Salonu) * 18 Giin ( %5 Doluluk Orani)= 720.000 TL

Kayak Tesisi Gelirleri : Mugterilerin %70’inin tam gin %30’unun ise yarim gin mekanik sistemleri (
telesiyej ) kullanmasi 6ngoérilmektedir.

Skipass Gelirleri: Musterilerin %70’inin tam gin %30’'unun yarim gin skipass karti alacagi
ongorilmektedir.

Tam Gun Skipass ucreti : 180 TL , Yarim Giin: 150 TL

202 Kisi X 180 TL X 120 gun= 4.363.200 TL

86 Kisi X 150 TL X 120 giin= 1.548.000 TL

Kayak Ekipmani Gelirleri: Musterilerin %70’'inin kayak ekipmanlarini otel hizmetinden
yararlanarak kiraladiklari 6ngérilmektedir.
202 Kisi X 100 TL X 120 giin = 2.424.000 TL

Kayak Giysisi Gelirleri: Musterilerin %70’inin kayak giysilerini otel hizmetinden yararlanarak
kiralamalari dngoérilimektedir.
202 Kisi X 150 TL X 120 giin= 3.636.000 TL

Kayak Egitimi Gelirleri: Otelden istihdam edilen her egitmenin gliinde 6 saat kayak egitimi
vermesi 6ngorilmektedir. Kayak egitiminin saat Ucreti 300 TL'dir.
300 TL X 30 (5 Egitmen x 6 saat/gin X 120 giin = 1.080.000 TL

Otopark Alan Kullanim Gelirleri: Gunubirlik masterilerin kullanimina istinaden ginde 50
araglik otopark geliri elde edilmesi 6ngulmektedir. Otelde konaklayan miusterilerden otopark
Ucreti alinmayacaktir.

30 TL X 50 Arag x 120 Gin= 180.000 TL

Diger Gelirler ( Dolap kirasi, WC vb) : GunUbirlik misteri basina gunlik 50 TL diger gelir elde
edilmesi 6ngorilmektedir.
50 TL X 96 Kisi X 240 gun = 576.000 TL
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Tablo 14: Yillik isletme Gelirleri

Gelir Kalemleri

Yillik Gelirler (TL)

Konaklama Gelirleri 21.600.000
Yiyecek Gelirleri 3.484.800
icecek Gelirleri 1.958.400
Toplanti Salonu Gelirleri 720.000
Skipass Gelirleri 5.911.200
Kayak Tesisi Kayak Ekipmani Gelirleri 2.424.000
Gelirleri Kayak Giysi Gelirleri 3.636.000
Kayak Egitim Gelirleri 1.080.000
Diger Gelirler 756.000
Toplam Gelirler 41.570.400
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3. TEKNIK ANALiz

3.1. Kurulus Yeri Segimi

On fizibilitesi yapilan tesisin planlandigi Kartepe ilcesi istanbul Uluslararasi Sabiha Gokgen
Havalimanrna 80 km. mesafededir. Kartepe; izmit Korfezi ile Sapanca Géli arasinda yer almaktadir.
iicenin bati bélgesinde Kosekdy ve Arslanbey yerlesim alanlari dahil olmak iizere, doguya dogru
ilerlendiginde, Kdsekdy 'in hemen batisinda Sarimese, kuzey kesimde Uzungiftlik, Uzuntarla ve
Esme, giney kesimde Suadiye, Blylkderbent ve Masukiye, orta kesimde Acisu yerlesimleri
bulunmaktadir. Kisaca ilgce, batida Kosekdy yerlesim alanindan baslayarak doguda Sapanca Gola ve
Sakarya sinirina, yine giineyde ve gineydoguda Kartepe Dagini i¢cine alacak sekilde Sakarya sinirina,
glineybatida ve giineyde Basiskele ilgesine, kuzeyde izmit iigesine dayanmaktadir.

Kartepe

Kartepe ilgesi, Mart 2008 tarihinde 5747 sayili kanunla; biinyesinde Késekdy, Uzungiftilik, Uzuntarla,
Esme, Acisu, Masukiye, Buyik Derbent, Arslanbey, Sarimese ve Suadiye ilk kademe belediyelerini
bulundurmak suretiyle kurulmustur. Kocaeli ilinin giineydogusunda bulunan Kartepe ilgesi, kuzeyde
izmit ilcesi, batida Basiskele ilgesi, giiney ve doduda ise Adapazari il sinirlari ile gevrilidir. iige izmite
9.5 km, Basiskele’ye 13 km, Adapazari'na ise 32 km uzakliktadir.

Sekil 29: Kartepe'nin Kocaeli'deki Konumu
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Harita 1: Kartepe'nin Kocaeli’deki konumu

iice, izmit Samanli Daglar’'nin ve Kocaeli Platosu yiiksekliklerinin arasinda kalmaktadir. Kartepe
ilcesinin bulundugu cografya, tarih boyunca Asya ile Avrupa arasinda gog yollarinin, ticaret yollarinin,
Ipek yolu, askeri ve hac yollarinin Gzerinde ¢ok dnemli bir gegit yeri olarak kullaniimistir.

Yaz aylarinda ¢ok sayida kongre ve seminerin dizenlendigi ilgce, ayrica golf, kampcilik, binicilik,
bisiklet, su kayagi ve trekking gibi sporlarin da yapilabilir olmasi nedeniyle turizm agisindan cazip
konumdadir. Kig aylarinda ise sehrin guriltisinden kagmak isteyenler ve kayak tutkunlari igin ¢cok
onemli bir adrestir. Kocaeli sinirlari igerisinde, Masukiye'ye 16 kilometre mesafede bulunan Kartepe
iicesi, 347 hektarlik (yaklagik 3.5 milyon metre kare) bir kis turizmi ve doga yirlylsi (trekking)
alanidir. Marmara Boélgesi'nin Uludag'dan sonra en ¢ok ziyaretci ceken kis turizm merkezi olan
Kartepe ilgesi, kis turizminin yani sira ¢evresindeki yaylalari, kanyolari ve Masukiye'deki sifali suyu ile
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cok sayida dogal giizelliklere sahiptir. Kayak sezonunu Aralik ayl sonunda acan Kartepe, Istanbul'a
yaklasik bir saatlik yakinligiyla da bolgedeki kayakgilara en yakin adres durumundadir. Ayrica
Samanli Dagi eteklerindeki yayla ve uygun dogal ortamlarda, basta izciler olmak Ulzere cesitli dernek
ve kuruluslar tarafindan yaz kamplari dizenlenmekte, The Green Park Kartepe Resort & SPA alani
icinde bulunan 4 adet futbol sahasi, gesitli spor kullplerinin lig maclarina Kartepe'de hazirlanmalarina
imkan saglamaktadir. (Kartepe Belediyesi, 2021)

Tablo 15:Kartepe Ilgesinde Yer Alan Bakanlik isletme Belgeli Konaklama Tesisleri

Adi Sinifi Oda Sayisi Yatak Sayisi

DOUBLETREE BY HILTON KOCAELI 5 Yildizh 166 332
THE GREEN PARK KARTEPE

RESORT 4 Yildizl 306 666

KARTEPE EL GARDEN HOTEL 3 Yildizh 52 108

RiIVADA HOTEL 2 Yildizli 22 38

IMORDAY OTEL 1 Yildizh 10 20

KAR PANSIYON Pansiyon 26 58

Tablo 16: Kartepe ilgesinde Yer Alan Belediye isletme Belgeli Konaklama Tesisleri

Adi Sinifi Oda Sayisi Yatak Sayisi
OTELSRESTAURANT Otel 26 70
BOGAZIiGi KAMPING Kamping 27 63

CANSU ALABALIK Kamping 17 34
CEVizDiBi OTEL Otel 24 48
ECENAZ Pansiyon 11 24
KARTEPE PARK OTEL Otel 40 88
KONAK PANSIYON Pansiyon 6 18
MERSU ALA KONAK OTEL Otel 24 48
RiIVADA OTEL Motel 24 30
TATIL KEYFi MOTEL Motel 9 18
TURKAR RESTAURANT Pansiyon 11 25

Kartepe Kayak Merkezi

Zirvesi deniz seviyesinden 1608 metre ylkseklikte olan Kartepe'ye, meteorolojik verilere gore kis
aylarinda kuzeybati yoninden esen ve Karadeniz'i asarak boélgeye yogun yagis getiren karayel
rizgari, Marmara bdlgesinde ilk olarak karsilastii Samanli Dagi'nin en yuksek tepesine (Kartepe)
yogun kar yagisi birakmaktadir. Kasim ortalarinda baglayan kar, nisan sonuna kadar ortalama 1,5-3
metreyi bulmaktadir.
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Kartepe'nin zirvesinde kayak tesisine sahip 298 Oda/648 Yatak kapasiteli The Green Park Kartepe
Resort otel bulunmaktadir.

Yaklasik 1250 metrede kurulu tesisleri 42 kilometrelik pist alani ile Turkiye'nin sayili kayak
merkezlerinden olan Kartepe Kis Sporlari Merkezi'nde, 14 adet dogal pist, 3 adet telesiyej ve 2 adet T
bar (teleski) bulunmaktadir. (Kartepe Belediyesi, 2021)

istanbul’a en yakin kayak merkezi olan ve 1602 metre yiikseklikteki Kartepe, 3500 metre uzunluga
varan pistleri ve farkl zorluk derecelerine hitap etmesinden étiirii istanbullu’lar tarafindan yogun olarak
tercih edilen bir bélgedir. Yakin gevredeki yaylalarda turizmin gelisme potansiyeli bulunan Kartepe’'de,
kis turizminin yani sira glnubirlik turizmin de gelisme potansiyeli bulunmaktadir.

The Greeen Park Mekanik tesis sayisi: 5 (3 telesiyej,2 teleski) Geyik alan telesiyej 1125 m,
Kartepe Telesiyej 1200m ( 3 kisilik gondol,3,2 km kesintisiz kayak imkani), Kadi Konagi Telesiye;j
400m , Kadi Konagi Teleski 400 m, Karlik tepe teleski 675 m ( biri hiz parkuru toplam 4 pistten kayma
imkani)

The Greeen Park Kartepe Lift Uzunluklan : Kartepe telesiyej 1020m, Geyik Alan Telesiyej 1050m ,
Kadi konag telesiyej 350 m, Karliktepe teleski 450m (Penguentepe, 2021)

Kis turizmine ydénelik yatirrmlarda bélgenin iklim ve meteorolojik verileri oldukga énem arzetmektedir.
iklim ve Meteoroloji Verileri

Kocaeli’de en soguk ay 3,1 °C en dusuk ortalama ile Ocak ayi olup, 1929-2020 yillari arasinda en
disuk sicaklik -18 °C, en yiksek sicaklik 44,1 °C olarak belirlenmistir. (Meteoroloji Genel Mudurlig,
2021)

Tablo 17: Kocaeli ili Sicaklik ve Yagis Degerleri

KOCAELI Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustes Eylil Ekim Kasim Aralk

Yilhik

Olgiim Periyodu ( 1929 - 2020)

Ortalama Sicakhik

©0) 6.1 6.6 8.5 12.9 17.6 21.7 23.8 23.9 20.5 16.2 12.1 8.3 14.8
Ortalama En

Yiiksek Sicakhk 9.6 10.6 13.3 18.5 23.3 27.5 29.5 29.7 26.1 21.0 16.4 11.8 19.8
(WY

Ortalama En

Diisiik Sicakhk 3.1 34 4.8 8.5 12.8 16.6 18.9 19.2 16.0 125 8.7 5.4 10.8
(WY

Ortalama

Giineslenme 25 3.0 4.0 5.8 7.3 8.9 9.5 9.1 7.1 4.8 3.6 2.6 5.7
Siiresi (saat)

Ortalama Yagish g6 165 156 131 116 9.2 6.6 6.1 83 128 139 178  150.
Giin Sayis1

Ayhk Toplam

Yagis Miktann  92.1 75.4 70.7 51.2 48.4 55.5 451 435 59.5 85.7 78.2 109.9 815.2

Ortalamas1 (mm)

Kaynak: Meteoroloji Genel Mudurlagu, 2021

1929-2020 yillari arasinda baktigimizda gunlik toplam en yuksek yagis miktari 1942 yilinda 169,4
mm’dir. Belirli yillar araliginda baktigimizda ginlik en hizli rizgar 35 m/sn hizla 1973 yilinda
gerceklesmistir. Kocaeli ilinde 1929 yilinda 90 cm ile en ylksek kar kalinhdina ulasiimigtir (Meteoroloji
Genel Mudurlagu, 2021).

Tablo 18: Kocaeli ili En Yiiksek Yagis, En Hizli Riizgar ve En Yiiksek Kar Degerleri

Giinliik Toplam En Yiiksek Yagis Miktar1  Giinliik En Hizli Riizgar  En Yiiksek Kar

02.07.1942 169.4 mm 14.03.1973 35.0m/sn  04.02.1929 90.0cm

Kaynak: Meteoroloji Genel Mudurlagu, 2020
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Dogu Marmara Kalkinma Ajansi’nin “Dogu Marmara’da Dért Mevsim Turizm” baglikli turizm yayininda
yayladaki kar kalinhginin 80 cm ila 280 cm arasinda oldugu ve aktif dénem olarak Aralik-Mart olarak
belirtiimistir. (Dogu Marmara Kalkinma Ajansi, 2021)

Fiziksel altyapinin 6zellikleri

Boélgeye yakin konumda elektrik altyapisi mevcut olup, haberlesme olanaklari, su-elektrik-dogalgaz
altyapisi yatirrmin baglamasi ile beraber hizla tamamlanabilecektir.

Kartepe Kiiltir ve Turizm Koruma ve Geligsim Bolgesi

Tarihi ve kulttrel degerlerin yodun olarak yer aldi§i ve/veya turizm potansiyelinin ylksek oldugu
yoreleri korumak, kullanmak, sektorel kalkinmayi ve planli gelisimi saglamak amaciyla degerlendirmek
Uzere sinirlari Bakanlhgin onerisi ve Cumhurbagkani onayi ile ilan edilen boélgeler olan Kiiltiir ve
Turizm Koruma ve Gelisim Bélgeleri (KTKGB) bdlgesel ve yerel kalkinmayi hedefleyen, blylk
Olgekli planlama, alternatif yonetim ve isletme modelleri olusturmayi amaglayan bir ¢galismadir. Kiltur
ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri ve Turizm Merkezlerinin tespitinde; Ulkenin dogal, tarihi,
arkeolojik ve sosyo-kultirel turizm degerleri, kig, av ve su sporlari ve saglik turizmi ile mevcut diger
turizm potansiyeli dikkate alinmaktadir.

Ulkemizde 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca Bakanlar Kurulu Karari ile 57 adedi KTKGB
olmak Uzere toplam 228 adet Turizm Merkezi/KTKGB ilan edilmistir. Yatinmin yapilacagi, Kocaeli
Kartepe KTKGB 13.08.1991 tarihli ve 1991/2137 sayili Bakanlar Kurulu kararinin, 20997 sayili resmi
gazetede yayimlanmasi ile "Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi (KTKGB)" olarak ilan
edilmistir. (Kultur ve Turizm Bakanlidi, 2021). “Kocaeli Kartepe Kultir Turizm Koruma ve Gelisme
Bolgesine ait 1/25000 dlgekli Cevre Diizeni Plani, 1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani” 25.08.2016 tarih ve 240/08 sayili karari ile Kiltir ve Turizm Bakanliginca
onaylanmistir. (Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, 2021)

imar Durumu
“Kocaeli Kartepe Kiiltar Turizm Koruma ve Gelisme Bdlgesine ait 1/25000 6lcekli Cevre Dizeni Plani,

1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani” 25.08.2016 tarih ve 240/08
sayil karar ile Kaltir ve Turizm Bakanliginca onaylanmis olup, bdlgede yatirirma baglanabilir haldedir.

3.2. insan Kaynaklari

Tablo 19: Kocaeli ili ve Kartepe llgesi Niifusu (2016-2020)

KOCAELI Tarkiye KARTEPE Kocaeli
Niifusu .
i . Niifusu
YIL Igindeki . .
Toplam Erkek Kadin Orani Toplam Erkek Kadin Igindeki
Orani (%)
(%)
2020 1.997.258 1.009.533 987.725 2,39 125.974 63.949 62.025 6,31
2019  1.953.035 988.098 964.937 2,35 121.326 61.623 59.703 6,21
2018  1.906.391 963.326 943.065 2,32 118.066 59.930 58.136 6,19
2017  1.883.270 953.145 930.125 2,33 115.680 58.797 56.883 6,14
2016  1.830.772 927.157 903.615 2,29 111.790 56.854 54.936 6,11

Kaynak: TUIK,2021
TUIK verilerine gére Kocaeli nifusu 2016-2020 yillari arasinda yaklasik %9 oraninda artarken,

Kartepe ilgesi nlfusu yaklasik %13’ IUk bir artis gostermistir. Ayni zamanda 2016-2020 yillar arasinda
Kartepe ilge nufusunun Kocaeli nifusu iginde orani da %16,9 ’luk bir artis géstermistir. (TUIK, 2021)
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Tablo 20: Kocaeli ili Calisma Cagindaki Niifus ( 2016-2020)

il
Yil 20-24 25-29 30-34 35-39 40-44 45-49 50-54 55-59 60-64 Toplam il Niifusu  Niifusuna
Orani

2016 140.081 155.659 164.849 168.645 139.417 110.299 106.630 81.327 70.292 1.137.199 1.830.772 % 62,1

2017 141,993 157.200 166.206 173.237 145429 119.705 106.644 87.442 72.342 1.170.198 1.883.270 % 62,1

2018 142.084 155.596 165.583 174.325 148.889 126.670 106.874 90.333  73.333 1.183.687 1.906.391 % 62,1

2019 145516 157.412 166.788 175.320 154.317 134.489 107.755 96.459 76.575 1.214.631 1.953.035 % 62,2

2020 150.510 159.290 167.468 174.517 164.032 139.127 107.815 101.615 78.102 1.384.102 1.997.258 % 69,3

Kaynak: TUIK,2021

Kocaeli ili galisma cagindaki nifus (15-65 yas arasi) sayilar ve galisma cagindaki nifusun yas
araliina gore toplam nifus icindeki ylizdeleri yukaridaki tabloda verilmistir. 2016-2020 yillari arasinda
Kocaeli'de galisma cagindaki nifus yaklasik %9 oraninda artarken, calisma c¢agindaki nifusun il
niifusuna orani %0,41 oraninda azalmistir. (TUIK, 2021)

Tablo 21: Kocaeli ili Egitim Durumu istatistikleri (2016-2020)

KOCAELI EGITIM DURUMU iSTATISTIKLERI (2016-2020)

ORTAOKUL  LISE VE

! B YUKSEKOKUL
Yi  TOPLAM ILKOKUL IiLKOGReTim  VEDENGI  DENGI VEYA YUKSEK  , toRA  BILINMEYEN
MESLEK  MESLEK  voi  LiSANS
ORTAOKULU  OKULU
2016 1.643.552  409.533 215.307 211.063 367.083 219.983 14,516 3.062 8.545
2017 1.689.898  409.546 222.857 222.415 377.691 232.538 19.420 3512 10.029
2018 1.710.077  383.043 221.651 238.621 397.715 244.726 21.712 3.554 10.136
2019 1752510 374.374 147.455 324.407 416.286 258.934 23.930 3.605 11.203
2020 1.798.974  364.528 142.365 344.126 434,530 280.761 25.014 3.762 12.450

Kaynak: TUIK, 2021

Kocaeli il nufusu, egitim kademelerine goére incelendiginde egitim duzeyinin her gecen yil arttig
gorulmektedir. 2016-2020 yillari arasinda doktora mezunlari yaklasik %22, yiksek lisans mezunlari
%72, lisans mezunlari %27 ve lise mezunlari %18 oraninda yukselirken, okuma yazma bilmeyenlerin
sayisi %25, ilkokul mezunlarinin sayisi %10, ilkdgretim mezunlarinin sayisi %33 oraninda azalmistir.
(TUIK, 2021)
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Tablo 22: Kocaeli ilindeki Universitelerde Turizm ilintili Bélim ve Ogrenci Sayilari

Kocaeli Universitesi 2020-2021 Ogretim Y1l Yiiksekogretim Istatistikleri

Kocaeli Universitesi Boliim Adi Ogrenci
Sayisi
DERBENT MESLEK YUKSEKOKULU TURIST REHBERLIGI 104
- TURIZM VE SEYAHAT

DERBENT MESLEK YUKSEKOKULU ISLETMECILIG] 3
DERBENT TURIZM ISLETMECILIGI VE OTELCILIK ; o
YUKSEKOKULU KONAKLAMA ISLETMECILIGI 62
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU TURIST REHBERLIGI 69
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU TURIZM REHBERLIGI 22

; - TURIZM VE OTEL
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU ISLETMECILIG] 508

. N TURIZM VE SEYAHAT
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU HIZMETLERI 287

. . TURIZM VE SEYAHAT
KARTEPE TURIZM MESLEK YUKSEKOKULU ISLETMECILIG] 5
TURIZM ISLETMECILIGI VE OTELCILIK GASTRONOMI VE MUTFAK 192
YUKSEKOKULU SANATLARI
TURIZM ISLETMECILIGI VE OTELCILIK ; -
YUKSEKOKULU KONAKLAMA ISLETMECILIGI 257
Toplam Ogrenci 1.509

Kaynak: YOK, 2021

Kocaeli Universitesi biinyesinde turizm sektériine nitelikli ara eleman yetistiren 2 Meslek Yiiksekokulu
ve 2 adet Yiiksekokul bulunmaktadir. ilgili egitim kurumlari 1994 yilindan itibaren Kocaelinin Kartepe
ilcesinde faaliyetlerini surdirmektedir. 2020-2021 yili egitim-6gretim déneminde 10 farkli bdlimde
1.504 dgrenci egitim gérmektedir. (YOK, 2021) ilgili okullardan mezun olan édrenciler, bélgemizde ve
Ulkemizde turizm alaninda nitelikli personel olarak hizmet vermektedirler. Dolayisiyla bélgemizde
hizmet verecek turizm tesislerinin nitelikli personele erisme konusunda bir problemi olmayacaktir.

Nitelikli isglcl ve glg¢li mesleki egitim altyapisina sahiptir.

Tablo 23: isletme Personel Tablosu

Aylik Net isverene Aylik isverene Yillik
Unvan Adet  Geret TL/Kisi Maliyet (TL) Cahgilan Ay Maliyet (TL)

Genel Miidiir 1 10.000 16.435,64 12 197.228

Genel Miidiir Yrd. 1 7.000 11.504,94 12 138.059

Insan Kaynaklan 1 5.000 8.217,82 12 98.614
Birim Muduru

Insan Kaynaklan 1 3.000 4.930,69 12 59.168
Birim Personeli

Idari Isler Birim 1 2.557 4.203,56 12 50.443

Personeli
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Muhasebe Birim

e e e 1 5.000 8.217,82 12 98.614
Midiiru
Muhasebe Birim
Personeli 1 3.000 4.930,69 12 59.168
Satis Pazarlama
Birim Miidiirii 1 5.000 8.217,82 12 98.614
Satis Pazarlama 2 3.000 4.930,69 12 118.337
Birim Personeli
Satig Pazarlama 2 3.000 4.930,69 4 39.446
Birim Personeli
Satin Alma Birim 1 5.000 8.217,82 12 98.614
Miidiiri
Satin Alma Birim 1 3.000 4.930,69 12 59.168
Personeli
Genel Midiir Yrd. 1 7.000 11.504,94 12 138.059
Teknik Hizmetler 1 5.000 8.217,82 12 98.614
Birim Midira
Teknik Hizmetler
Birim Personeli 2 3.000 4.930,69 12 118.337
Kayak Merkezi Birim 5.000 8.217,82 4 32.871
Midira ) ' ’ )
Kayak Merkezi
Teknik Personel (
Tesis amiri, tesis
operatorii, bakim
personeli, yolcu 14 4.000 6.574,25 4 368.158
indirme bindirme
personeli, kurtarma
personeli)
Kayak Merkezi Birim
Personeli (Gise, 8 2557 4.203,56 4 134.514
techizat kiralama vb.
gorevliler)
Kayak Merkezi Birim ¢ 10.000 16.435,64 4 328.713
Personeli (Egitmen)
Kat Hizmetleri Birim
Miidiirii 1 5.000 8.217,82 12 98.614
Kat Hizmetleri Birim 4 2557 4.203,56 12 201.771
Personeli
Kat Hizmetleri Birim 8 2557 4.203,56 4 134.514
Personeli
Yiyecek lgecek Birim 5.000 8.217,82 12 98.614
Muduri ’ ' ! ’
Yiyecek igecek Birim
Personeli (Sef Asc) 1 4.000 6.574,25 12 78.891
Yiyecek Igecek Birim 2 3.000 4.930,69 12 118.337

Personeli (Yrd. Asci)
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Yiyecek igecek Birim

Personeli ( Yrd. Asci) 1 3.000 4.930,69 4 19.723
Yiyecek igecek Birim
Personeli (Sef 1 3.000 4.930,69 12 59.168
Garson)
Yiyecek lgecek Birim 2557 4.203,56 12 353.099
Personeli
Yiyecek lgecek Birim 2557 4.203,56 4 184.957
Personeli
On Biro Birim 1 5.000 8.217,82 12 98.614
Midiiru
On Biiro Birim
Personeli 2 2.557 4.203,56 12 100.885
On Biiro Birim
Personeli 3 2.557 4.203,56 4 50.443
Diger Personel
(Muhetlif i§ler) 5 2.557 4.203,56 4 84.071
Toplam Personel 94
Toplam (TL) 4.016.438 TL
Toplam ($) 463.256 $

4. FINANSAL ANALiz

4.1. Sabit Yatirim Tutari

Tesisin toplam kurulum maliyetleri;

2634 sayili Turizmi Tegvik Kanunu ve Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda
Yoénetmelik hukiumleri uyarinca belirlenen "2021 Yili Turizm Tesisleri Birim Maliyetler Listesi'nde, 4
yildizh oteller igin, TL/Yatak maliyeti 152.376 TL'den yararlanilarak;

152.376 X 240 yatak= 36.570.240 TL olarak hesaplanmistir. (Kiltir ve Turizm Bakanhgi, 2021)

Ancak sabit yatinm tutarini alt kalemlerine ayirarak degerlendirdigimizde, asagidaki maliyet
kalemlerinin olusmasi 6ngdrulmektedir.

Kocaeli Kartepe’de yapilmasi dugtnulen kis turizmi temali konaklama tesisi, 4 yildizli otel niteliginde
olup, 120 oda ve 240 yatak kapasitesine sahip olacaktir. Yatirrm kapsaminda otel planlamasi bodrum,
zemin, 1. , 2., 3. katlar olmak Uizere 5 kat Uzerine dislUnilmektedir. Bodrum katta otopark
planlanmaktadir. Bodrum katinin toplam blyGkligi 1200 m? olacaktir. Zemin katta ise lobi ve giris,
oturma ve dinlenme alani, genel tuvaletler, restoranlar, mutfak, yiyecek ve icecek deposu, shack ve
lobi bar, 6n biro ve calisma ofisleri yer alacaktir. 4 adet toplanti salonu ise gerekli tavan
yuksekliklerinin saglanabilmesi amaciyla lobi ile baglanti ayr bir yapi gibi dusuniimuistur. Batin
bunlarla birlikte zemin katin toplam alan buyukligiu 1800 m2 olarak tasarlanmistir. 1. , 2., 3. Katta ise
otel odalari yer alacaktir. Odalara ek olarak her katta kat hizmetleri deposu ve mekanik elektrik odasi
da yer alacaktir. Her bir katin alani 1.200 m? olmak Uzere U¢ katin toplam alani 3600 m? olarak
éngérilmistiir. Otelin toplam kapali alani ise 6.600 m2 olarak distinilmistir. (imar planina gore ilgili
alanda izin verilen toplam insaat alani 6672 m2)
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Tesisin kapal alaninin insasi i¢in gerekli butgenin hesaplanmasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhginin
24.03.2021 tarih ve 31433 sayili “Mimarlik ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2021 Yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§g” baz alinmistir. Cevre ve Sehircilik
Bakanhginin, Mimarlik ve Miuhendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yapi
Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’iyle belirlenen yapi yaklasik birim maliyetlerinde, 4 Yildizli
Oteller, V. SINIF B Grubu Yaplilar arasinda sayiimis ve m2 birim bedeli 3.600 TL olarak belirtilmistir.
(Resmi Gazete, 2021)

Bu durumda otelin toplam ingaat maliyeti;
6600 m2 X 3.600 TL=23.760.000 TL

Otelin tefrisat, makine, techizat giderleri, toplam otel maliyeti olan 36.570.240 TL'den insaat maliyeti
23.760.000 TL c¢ikarildiktan sonra toplam 12.810.240 TL olarak belirlenmistir.

Yatirrma ait etid ve proje calismalari, yatirm doénemi ve igletmeye alma sirasinda gerekli olacak
kontrolorliik ve musavirlik gibi konularda yapilacak harcamalar icin insaat islerine harcanacak tutarin
%3’U etld ve proje gideri olarak kabul edilmistir ve etlid ve proje giderlerinin toplamda yaklasik olarak
712.800 TL olacagi 6ngorilmistir. Binaya ait makine muhendisligi ve elektrik muhendisligi proje
bedelleri toplami ise 250.000 TL olarak éngoérilmustir. Toplam proje etlid bedeli 962.800 TL'dir.

Arazi Duzenleme ve Gelistirme Giderleri (peyzaj vb.): Otel cevresine yapilacak peyzaj
¢alismalarina iliskin olarak 500.000 TL’lik bir bitge harcamasi yapilacagi 6ngérilmustar.

Montaj Giderleri: Otelin ihtiyag duydugu makine, donatim ve tefrisatin montaj islemlerinin
gerceklestirimesi asamasinda olusabilecek giderlerin kargilanabilmesi amaciyla makine, donatim ve
tefrisat giderlerinin % 1’ine tekabll eden 365.702 TL’lik butce montaj giderlerine ayriimigtir.

Beklenmeyen Giderler: Yatirrm asamasinda dogabilecek fiziki beklenmeyen giderleri ve muhtemel
fiyat artiglarini kargilayabilmek amaciyla toplam tesis kurulum maliyetinin %3’G oranina tekabil eden
1.097.107 TL’lik bir beklenmeyen gider butcesi ayrilmasi planlanmistir.

Arag Giderleri: Hem personelin hem de otelde konaklayacak misafirlerin taginmasinda ve otelin diger
islerinde kullaniimaya yoénelik satin alinacak ticari araglarin masraflarinin kargilanmasina yonelik
1.000.000 TL butge ayrilmasi 6ngorilmustar.

Genel Giderler; Yatinm donemine iligkin seyahat, iletisim, kirtasiye, buro hizmetleri, personel
tasimalari, satinalma ve sézlesme giderleri, tanimlanmayan dider faaliyetler icin danismanlik tcretleri,
hasar vs. i¢in yapilan sigorta giderleri gibi ¢esitli giderler olabilecedi tahmin edilmektedir. Bunun igin
toplam tesis maliyetinin %2’si kadar yaklagik 731.000 TL gider dngériimustur.

Kis Sporlan Techizat Giderleri: Tesisin sinif ve kapasitesine uygun olarak 6ngorilen kis sporlari
techizat ( kayak setleri, giysileri vb.) harcamalari ise 500.000 TL olarak hesaplanmigtir.

isletmeye Alma Gideri (isletme Sermayesi) : Tesisi isletmeye almak igin temel olarak isletme
sermayesi kadar bir bedele ihtiya¢ duyulacaktir. isletme sermayesi ihtiyacini tespit etmek amaciyla
giderler icin gerekli nakit ihtiyaci hesap edilecektir. Bu ihtiya¢ “Calisma Devri Katsayisi Yontemi” ile
hesaplanmigstir. Bu baglamda;

isletme Giderleri =

Calisma Devresi = 30 gun

Calisma Devri Katsayisi = Yillik Calisma Suresi / Calisma Devresi = 360 glin / 30 giin = 12
isletme Sermayesi ihtiyaci = Yillik isletme Giderleri / Calisma Devri Katsayisi

isletme Sermayesi ihtiyaci = 17.043.772 /12 = 1.420.314 TL

Calisma Devri Katsayisi Yéntemi ile otelin galismasi durumunda ihtiyag duyacagi isletme
Sermayesi 1.420.314 TL olarak éngoralmustr.

Kayak Merkezi Mekanik Tesisi Yatirimi

Kayak merkezi mekanik tesisi yatirrmi kapsaminda detachable (ayrilabilir) kapali sistem saatte 1.500
kisi tasima kapasiteli 1 km uzunlugunda 1 adet telesiyej, 2 adet kar ezme makinasi, trafo sistemi ve
jeneratdr, kar pisti agma calismalari, telesiyej direkleri yol inga yapim ¢alismalari yapilacaktir. Yapilan
piyasa arastirmasi sonucu tesis maliyeti asadidaki sekilde hesaplanmistir.
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Tablo 24: Kayak Merkezi Mekanik Tesis Sabit Yatirimi

Gider Tiiri Fiyat ($)
Telesiyej (1 km) 6.545.000
Kar ezme makinasi- Snow track (2 adet) 952.000
Jenerator (1.000 kw) 95.200
Trafo ( 1.000 kw) 23.800
Yol ingasi 595.000
Pist acilisi 1.190.000
Toplam 9.401.000
Tablo 25: Sabit Yatirnm Tutar
Sabit Yatirnm Harcama Turii Tutar (TL)
Arsa Maliyetleri 0*(belirsiz)
insaat Maliyetleri 23.760.000
Makine,Teghizat, Tefrigat 12.810.240
Montaj Giderleri 365.702
Etud ve Proje Giderleri 962.800
Arazi Diizenleme ve Gelistirme Giderleri 500.000
Beklenmeyen Giderler 1.097.107
Tasit Aracglar Giderleri 1.000.000
Genel Giderler 731.000
Kis Sporlari Techizatlan 500.000
Kayak Tesisi (Mekanik Sistemler) 82.081.000
ARA TOPLAM 123.807.849
isletme Sermayesi ihtiyaci 1.420.314
TOPLAM FiINANSMAN 125.228.163
TOPLAM FINANSMAN ( $) 14.443.848 $
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4.2. Yatirnmin Geri Doniis Siiresi

Onfizibilite raporu kapsaminda yapilan hesaplamalara gore 14.443.848 $ sabit yatinim tutarina sahip
yatirrmin geri dénus suresi 6 yil 6 ay olarak hesaplanmigtir.

5. CEVRESEL ve SOSYAL ETKi ANALIZi

Cevre Etki Degerlendirmesi Yonetmeligi'ne gore ; Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil kdyleri
ve/veya turizm kompleksleri ve benzeri (500 oda ve Uzeri) olmasi durumunda Ek-1’de “Cevresel Etki
Degerlendirmesi Uygulanacak Projeler Listesi’nde, Turizm konaklama tesisleri: Oteller, tatil kdyleri,
turizm kompleksleri vb. (100 oda ve Uzeri) olmasi durumunda ise Ek-2’de “Se¢me-Eleme Kriterleri
Uygulanacak Projeler Listesi’nde yer almaktadir. Bu itibarla 6n fizibilite konusu yatirim 500 odanin
altinda 100 odanin Uzerinde olacadl igin CED yoninden Ek-2’de “Se¢me-Eleme Kriterleri
Uygulanacak Projeler Listesi’ne gore degerlendirilecektir.

Otel ve kayak merkezi yatiriminin gerceklestirilmesi surecinde yatirimin Cevresel Etki Degerlendirmesi
(CED) belgesi gerektirmedigini gosteren bir yazinin Cevre ve Sehircilik [I| Midirligd’nden alinmasi
gerekli olacaktir.

Kartepe ilgesinde vyapilacak yatirrminin, kis turizmi sektorinin glglenmesi ve gelismesine,
kaynaklarin yerinde ve etkin kullanimina, dogrudan veya dolayli olarak istihdamin artmasina, doviz
girdisi saglanmasina, turizm cgesitliliginin korunmasina ve gelistiriimesine, dogrudan ve dolayl
vergilerle devlet bltgesine, dogrudan veya dolayl diger sektér veya isletmelere, gelir dagilimina,
gb¢in azalmasina katki saglayacagi disinidlmektedir.

SONUG

Kocaeli Kartepe’de yapilmasi distnulen kis turizmi oteli 4 yildizh otel niteliginde olup, 120 oda ve 240
yatak kapasitesine sahip olacaktir. Tesis binyesinde ayrica kayak merkezi de bulunacaktir.

On fizibilite konusu 4 yildizl otel ve kayak merkezinin gergeklestiriimesinin disinlldigiu Kartepe
ilgesinin en blyik avantajlarindan birisi cografi konumudur. ilge Istanbul ile birlikte yaklasik 20
milyonluk nufusa sadece 1 saatlik uzakliktadir. Bolgede halihazirda yalnizca bir adet otelin kayak
tesisi bulunmaktadir. Bu tesis kis aylarinda énemli bir yogunluga sahip olmaktadir. Bdlgede kayak
tesisi sayisinin artmasi hem ziyaretgiler icin farkl alternatifler sunacak hem de bdlgenin destinasyon
olarak dne ¢ikmasina hizmet edecektir.

Bdlgede yer alan Universitelerde turizm ilintili on farkli bélim bulunmaktadir, dolayisiyla bélgede
nitelikli eleman temini konusunda herhangi bir sorun yagsanmayacagi degerlendiriimektedir.

Kocaeli ili Kartepe ilgesinde yapilacak yatirimla ilgili yapilan 6n analizler neticesinde tesisin ekonomik,
teknik ve mali agidan yapilabilir nitelikte olacagi distnilmekte olup, sektére tam anlamiyla hakim
uzmanlar tarafindan detayl fizibilite calismasi yapilmasi 6nerilmektedir. Ancak ulusal ve uluslararasi
turizm sektérind olumsuz olarak ciddi bir bigimde etkileyen COVID-19 Pandemisi'nin seyri oldukga
dnemlidir. insanlarin pandemi sonrasi turizm sektériine yénelik algilarinin olumsuz yénde etkilenmesi
6nemli bir risk unsurudur.
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Ek-1: Fizibilite Calismasi icin Gerekli Olabilecek Analizler

Yatirimci tarafindan hazirlanacak detayli fizibilitede, asagida yer alan analizlerin asgari dizeyde
yapilmasi ve makine-teghizat listesinin hazirlanmasi 6nerilmektedir.

e Ekonomik Kapasite Kullanim Orani (KKO)

Sektérin mevcut durumu ile 6nimuizdeki dénem igin sektdérde beklenen gelismeler, firmanin
rekabet glcl, sektordeki deneyimi, faaliyete gegtikten sonra hedefledigi Uretim-satis rakamlari
dikkate alinarak hesaplanan ekonomik kapasite kullanim oranlari tahmini tesis isletmeye gectikten
sonraki bes yil icin yapilabilir.

Ekonomik KKO= Ongériilen Yillik Uretim Miktari /Teknik Kapasite

e Uretim Akim Semasi

Fizibilite konusu UrGndn bir birim Uretilmesi igin gereken hammadde, yardimci madde miktarlari ile
uretimle ilgili diger prosesleri igeren akim semasi hazirlanacaktir.

o |s Akis Semasi

Fizibilite kapsaminda kurulacak tesisin birimlerinde gergeklestirilecek faaliyetleri tanimlayan is akig
semasi hazirlanabilir.

e Toplam Yatirim Tutari

Yatirim tutarini olusturan harcama kalemleri yillara sari olarak tablo formatinda hazirlanabilir.

e Tesis Isletme Gelir-Gider Hesabi

Tesis isletmeye gectikten sonra tam kapasitede olusturmasi éngérilen yilhik gelir gider hesabina
yonelik tablolar hazirlanabilir.

e Isletme Sermavyesi

isletmelerin giinlik isletme faaliyetlerini yiiritebilmeleri bakimindan gerekli olan nakit ve benzeri
varliklar ile bir yil icinde nakde ddnusebilecek varliklara dair tahmini tutarlar tablo formunda
gOsterilebilir.

e Finansman Kaynaklari

Yatirim i¢in gerekli olan finansal kaynaklar; kisa vadeli yabanci kaynaklar, uzun vadeli yabanci
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kaynaklar ve 6z kaynaklarin toplamindan olusmaktadir. S6z konusu finansal kaynaklara iligkin
kosullar ve maliyetler belirtilebilir.

e Yatirimin Karliligi

Yatirnmi degerlendirmede en 6nemli yontemlerden olan yatirmin karhiliginin dlgima agagidaki
formdl ile gergeklestirilebilir.

Yatirimin Karlihgi= Net Kar / Toplam Yatirim Tutari
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¢ Nakit Akim Tablosu

Yillar itibariyle yatinmda olusmasi 06ngoérilen nakit akisini gézlemlemek amaciyla tablo
hazirlanabilir.

o Geri Odeme Dénemi Yontemi

Geri Odeme Dénemi Yéntemi kullanilarak hangi dénem yatirimin amorti edildigi hesaplanabilir.

e Net Buglinkit Deger Analizi

Projenin uygulanabilir olmasi icin, yillar itibariyle nakit akiglarinin belirli bir indirgeme orani ile
buglnkd degerinin bulunarak, bulunan tutardan yatirnm giderinin g¢ikarilmasiyla olusan rakamin
sifira esit veya buyuk olmasi gerekmektedir. Analiz yapilirken kullanilacak formul agagida yer
almaktadir.

NBD = Z (NA,/(I-k)?) t=0
NAt : t. Dénemdeki Nakit Akisi
k: Faiz Orani

n: Yatirnmin Kapsadigi Dénem Sayisi
e Cari Oran

Cari Oran, yatirnmin kisa vadeli bor¢ 6deyebilme glictinii élger. Cari oranin 1,5-2 civarinda olmasi
yeterli kabul edilmektedir. Formuld asagida yer almaktadir.

Cari Oran = Dénen Varliklar/ Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

Likidite Orani, yatinmin bir yil icinde stoklarini satamamasi durumunda bir yil icinde nakde
donusebilecek diger varliklariyla kisa vadeli borglarini kargilayabilme glcini gosterir. Likidite
Oraninin 1 olmasi yeterli kabul edilmektedir. Formulu asagida yer almaktadir.

Likidite Orani= (Ddénen Varliklar- Stoklar)/Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar

S8z konusu iki oran, yukaridaki formuller kullaniimak suretiyle bu bdlimde hesaplanabilir.

e Basabas Noktasi

Basabas noktasi, bir firmanin hicbir kar elde etmeden, zararlarini karsilayabildigi noktayi/seviyeyi
belirtir. Diger bir agidan ise bir firmanin, giderlerini kargilayabildigi nokta da denilebilir. Bagsabas
noktasi birim fiyat, birim degisken gider ve sabit giderler ile hesaplanir. Ayrica sadece sabit giderler
ve katki pay! ile de hesaplanabilir.

Basabas Noktasi = Sabit Giderler / (Birim Fiyat-Birim Degisken Gider)

59



DOGU MARMARA KALKINMA AJANSI

Ek-6: Yerli/ithal Makine-Teghizat Listesi

; Birimi F.O.B il Toplam ;
!I!Ie‘la:\izat Rnda:kme lMikta" (RIS, gy 2 ?:I(%I\)I/e“Hari I (KDVgg::i et0 AC‘I;;IQU
¢ mvb)  Fiyati($) 1  Harig, TL) y
. . Birimi - S S <
Yerli Makine /Miktarl (Adet, k Birim MaliyetiToplam Maliyetillgili Oldugu
Techizat Adi m3 vb') 9 (KDV Harig, TL) |((KDV Harig, TL) [Faaliyet Adi

60






MARKA

DOGU MARMARA
KALKINMA AJANSI

Yenisehir Mah. Demokrasi Bulvari No: 72/A 41050 izmit — KOCAELI
Tel: 0 (262) 332 01 44 — Faks: 0 (274) 271 77 63

E-posta: info@marka.org.tr | www.marka.org.tr

Kalkinma Ajansi Yayinlan Bedelsizdir, Satilmaz.




